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Resumen Ejecutivo

En Espafa, segun los datos del Instituto Nacional de Estadistica (INE), existen
un millon de jovenes con edades comprendidas entre 24 y 35 anos que, aun
teniendo trabajo, viven con sus padres. De hecho, de las 4 grandes economias
europeas somaos el pals donde mas tarde se emancipan los jovenes. Esto es
debido, entre otras causas, a la falta de oferta de vivienda que se genera en
nuestro pais. En concreto, en la Comunidad de Madrid generamos cada afo
menos de la mitad de las viviendas que son Necesarias.

Creacion hogares vs Certificados final Obra. CAM
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Sin embargo, en Madrid contamos con una oportunidad historica de ofrecer
soluciones a esta situacién, ya que es aqui donde se encuentra la mayor bolsa
de suelo susceptible de convertirse en viviendas de toda Europa. De ello trata
este informe, que analiza las posibilidades que ofrece la Comunidad de Madrid
en términos de crecimiento y desarrollo de negacio.

La Comunidad de Madrid tiene el mayor PIB entre las distintas comunidades
autbnomas que componen Espafa, con una produccion de 244659ME en
2023, frente a un volumen de PIB en Catalufa de 232.011M€ y de 161.464ME
en Andalucia. Ademas, la evolucion del crecimiento postpandemia de Madrid
es también mayor que en cualquier otra comunidad. En lo que respecta a la
renta per capita de Madrid, esta se ha situado en los 35.785€ por habitante
y se distancia de Catalufia -29.956€ por habitante- y Andalucia -18.739€ por
habitante. La Comunidad de Madrid ha reducido su tasa de paro en mas un 5%
en los ultimos anos.

Si comparamos el PIB de la Comunidad de Madrid con el de otras grandes
regiones europeas Nos situamos en tercer lugar. Su PIB estd por detras tan
sélo del area de Ille de France con 743.547ME€ (el mayor de Europa) y Londres
519.601ME, pero por encima de Lazio 201.802 M€ y Berlin 155.039ME. Pero
sin duda, el dato mas destacado es que Madrid también crece por encima de
sus homologas europeas -a excepcion de Londres- desde el fin de la pandemia
(afos 2021, 2022, 2023).

Espafa se ha convertido en el afo 2023 en el mayor destino turistico del
mundo, superando por primera vez a Francia, Italia y EE.UU. La Comunidad de
Madrid, por su parte, ha recibido el pasado afo 12.694.943 turistas, sélo supe-
rado por Cataluia (21.264.719) u Andalucia con (19.876.575) y ha adelantado a
comunidades tradicionalmente mas fuertes en turismo y con gran presencia
hotelera como son Baleares (11.542.942) y Canarias (10.672.094), hecho que
pone a Madrid como centro internacional del turismo urbano.
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Todos estos buenos datos econémicos han hecho que la Comunidad de Madrid
se haya convertido en un destino idoneo para vivir, con un crecimiento pobla-
cional en los Ultimos 20 anos (junio 2003-junio 2023) de 1162.081 habitantes,
es decir, un aumento del 20,19%.

Segun las previsiones del INE y para el periodo analizado (2022-2037), se
estima que la Comunidad de Madrid crecera otro 12,88%, hasta llegar a los
7.808.504 habitantes.

Evolucion y proyeccion de la poblacion
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Este crecimiento se producira fundamentalmente por los movimientos migra-
torios, ya que el INE estima que el crecimiento vegetativo (nacimientos vs
defunciones) serd plano - solo aumentara en 29.000 personas-, siendo el saldo
migratorio tanto extranjero como nacional el que explicara el aumento previsto
de mas de un millén de personas.

Este crecimiento provocard que la Comunidad de Madrid necesite construir
viviendas en los proximos 14 afos para 573.738 nuevos hogares, pasando el
parque de viviendas de 2.636.988 viviendas existentes en diciembre de 2022
hasta las 3.210.726 viviendas en diciembre de 2037. Esto supone construir
mas de 40.000 viviendas al afno, frente a las 17.000 gue se construyen en la
actualidad.

Comunidad de Madrid Total Nuevos Hogares
2037 3.210.726 26.307
2036 3184.419 27719
2035 3156.700 29552
2034 3127148 31.389
2033 3095759 33663
2032 3062096 35682
2031 3.026.414 37564
2030 2.988.850 40196
2029 2948654 42663
2028 2.905.991 43637
2027 2862 354 44,587
2026 2817773 45792
2025 2771987 46.388
2024 2725593 46160
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Debido a este desajuste entre la oferta y la demanda de vivienda, existe una
demanda embalsada en los Ultimos tres afos de 75.000 unidades, lo que unido
a la subida tanto de los materiales de construccion como de mano de obra y
la escasez de suelo, ha provocado un incremento de precios de (a vivienda.
Concretamente en 2024 el precio de medio de (3 vivienda en la Comunidad de
Madrid se sitUa en 3.247€/m?.

Esta falta de oferta ha provocado que la vivienda nueva haya ido perdiendo
peso con respecto al total transaccionado, pasando de cifras superiores al 40%
a principios de siglo a aproximadamente la mitad a fecha de hoy. Ademas la
produccion de vivienda asequible tambiéen ha ido perdiendo peso relativo con
respecto al total de vivienda nueva llegando a los niveles histéricos mas bajos.

Todo lo anterior ha propiciado que el 65% de los jovenes con edades compren-
didas entre 25 y 29 anos y el 30% con edades comprendidas entre 30 y 34
anos, que trabajan todavia no estén emancipados. En concreto, la Comunidad
de Madrid hay 223456 jovenes que estan trabajando y aln no han podido
iniciar su proyecto de vida.

Considerando un escenario conservador, la necesidad de vivienda en la actua-
lidad en la Comunidad de Madrid podria situarse en 75.000 unidades para
hacer frente a la demanda no satisfecha, a las que habria que sumar aproxi-
madamente 100.000 viviendas mas. En total 175.000 viviendas frente a una
produccion actual de 15.000-17.000 viviendas ano.

Este déficit de vivienda nueva es provocado por la falta de suelo susceptible
de convertirse en viviendas. Por ello, ASPRIMA ha firmado un acuerdo de
colaboracién con Atlas Real Estate Analytics para desarrollar la herramienta
“LandCam’, que permitira tener visibilidad del futuro suelo finalista, facilitando
a los usuarios conocer en tiempo real su prevision de puesta en carga en todos
los desarrollos de la Comunidad de Madrid -fase a fase- lo que a su vez posi-
bilitara anticipar las necesidades de financiacion.

l llll‘ unuf’lt‘,l
2 <
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Las previsiones efectuadas por la herramienta LandCam nos ofrece la siguiente fotografia de los desarrollos en tramitacion que, finalizados, proporcionaran suelos
para mas de 260.000 viviendas, con una poblacion estimada de mas de 770.000 personas y situados, en su mayoria, en el sur de la region:

N Desarrollo Localizacion Superficie de suelo total (m2) resid entiri]e:(lj::s;vi stas I:gﬂl:\gg: P?&gﬁi‘;’n

1 Valdecarros Madrid 19.000.000 51656 154968 55%

2 Los Berrocales Madrid 8.305.818 22.285 £66.855 19%

3 ElCanaveral Madrid 5.388.384 14.000 42000 53%

4 Los Ahijones Madrid 5700.000 18724 56172 58%

5 Los Cerros Madrid 4742122 13691 41073 50%

6 Madrid Nuevo Norte Madrid 3556196 10.500 31500 38%

7/ Valgrande Alcobendas 2174160 8.600 25800 55%

8 Retamar de la Huerta Alcorcon 1140915 3503 32%

9 ARPO Pozuelo de Alarcon 2399640 5500 16.500 53%

10 Cerro del Baile San Sebastian de los Reyes 1.280.000 3664 10992 60%

1 Arco de poniente Majadahonda 1308932 3710 1130 50%

12 Valenoso Boadilla del Monte 3.000 9.000

13 ElLEncinar Boadilla del Monte 800 2.400

14 Monte de la Villa Villaviciosa de Odon 1352556 2.709 8127 6%

15 Solana de Valdebebas Madrid 1096164 1393 4179 46%

16 Carcel de Carabanchel Madrid 170.000 600 1.800 30%

17 Ensanche Norte Alcorcon 12.300.000 20.000 60.000

18 La Carrascosa Alcobendas 92.681 450 1350

19 Nuevo Brunete Brunete 27235086 17572 52716 28%

20 Campamento Madrid 8.000.000 10.700 32100 60%

21 Nueva Centralidad Este Madrid 5400.000 20.000 60.000 40%

22 Montegancedo Pozuelo de Alarcon 688470 1050 3150

23 Cristo de Rivas Rivas-Vaciamadrid 2663236 10.740 32220 50%

24 Programa de Actuacion Urbanistica 2 Paracuellos de Jarama 1835.030 5000 15.000

25 Aldoveas Torrejon de Ardoz 365584 1688 5064 40%

26 El Postiguillo Valdemoro 346274 1780 5340 50%

2/ Cercade Tejera Colmenar Viejo 242462 430 1290

28 Puerta de Fuenlabrada Leganes 163948 852 2.556

29 Prado Redondo Sur Ciempozuelos 90.060 198 b94

30 ELMolar El Molar 2.300.000 5374 16122 38%

31 Huerta Grande Pozuelo de Alarcon 285142 776 2.328 50%
94.910.860 260.945 772.326

~J
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Ademas, los cambios normativos acompanaran estos desarrollos, ya que se
encuentra en tramite de ser aprobada la redaccion de una nueva Ley de Segu-
ridad Juridica en el urbanismo a nivel nacional para evitar la judicializacion del
urbanismo, asi como la redaccion en esta legislatura de una nueva Ley de Suelo
de la Comunidad de Madrid para lograr un urbanismo menos intervencionista y
mas posibilista y un nuevo Plan General de Ordenaciéon Urbana de la Ciudad de
Madrid que permitira a esta gran urbe asumir los retos del siglo XXI. Por Ultimo,
las distintas normativas municipales acompanaran el proceso dando entrada
al sector privado y a la digitalizacién en la gestién municipal, agilizando asi
los plazos, como de hecho ya estd sucediendo en el propio Ayuntamiento de
Madrid con una reduccion importante en los plazos de tramitacién de licencias
-que han pasado de 12 a 3 meses- y de licencia de primera ocupacion -de 4
meses a O-, incorporando herramientas tan novedosas como las Entidades de
Colaboracién Urbanistica (liberalizacion de licencias) o la declaracion respon-
sable para las licencias de primera ocupacion.

El cumplimiento de los anteriores hitos facilitara que pongamos mucho mas
suelo en elmercado en los préximos 5 afos, lo cual provocara que dupliqguemos
las necesidades de inversion en vivienda en la Comunidad de Madrid.

Y, si hablamos de inversion, la cifra de negocio de toda la produccién de vivienda
de obra nueva libre, segun el MITMA, se ha movido en estos Ultimos 4 afos en
cifras de entre 11.000ME€ -con su valor mas bajo en 2023- y los casi 19.000M€
de 2021. Si nos centramos en los datos de la CAM, los numeros se mueven
entre los 2.800ME -su produccién mas baja correspondiente también al afno
2023-, y algo mas de 4100ME€ en 2021, lo que supone el 25% del total de la
cifra de negocio del mercado espanol.

Estimamos que, en 2027, necesitaremos un capital de mas de 29.000ME€ a nivel
nacional, con la Comunidad de Madrid absorbiendo casi el 30% del total -algo
mas de 8.000M€- y con una produccion estimada en Madrid para ese ano de
25.000 viviendas, aunque todavia estariamos lejos de esas 40.000 necesarias
para cubrir la demanda.

Proyeccion cifra de negocio de vivienda asequible

3.000.000 €
2.500.000 €
2.000.000 €
1.500.000 €

1.000.000 €

500.000 €
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A favor de suscitar el interés entre inversores se encuentra, ademas, la solidez
de nuestro sistema bancario tras la reestructuracion sufrida tras la crisis de
2008, con un sistema de financiacion basado en la aportacion de unos porcen-
tajes de preventas y la posterior concesion de préstamos bajo el esquema
de garantia hipotecaria subrogable y que ha manifestado su capacidad para
financiar el aumento de produccién del sector.

Otras alternativas a la vivienda tradicional como el Flex living, podria aumentar
su capacidad de inversion en los proximos afos entre un 5% y el 10% de creci-
miento anual, estabilizando la inversion en unos 600ME€ -numeros similares a
los del ejercicio 2022-.

En cuanto a la inversion en el segmento de residencias de estudiantes, la inver-
sion se mueve entre los algo mas de 623ME€ del 2022 y los 416ME del 2023,
siendo otra vez la Comunidad de Madrid el gran polo de atraccion agrupando
entre el 44% y el 32% de la inversion.

Prevision de inversion 2027

Cambio de usos [] 200.000
Rehabilitacion ] 300.000

Residencias de Estudiantes 600.000

Flex Living 600.000

Vivienda de obra nueva | | 8159 481
Da{tos en QQQJ QQ% QQ% QQ% QQ% QQ% QQ% QQ%
miles de euros N ~ S N ~ ~ ~ ~
Q O Q Q Q Q Q Q
Q Q Q Q Q Q Q Q

Por otra parte, que la Comunidad de Madrid tenga una fiscalidad de las mas
favorables de todo el territorio nacional y una mayor seguridad juridica compa-
rada con elresto de las comunidades autonomas también incide en la recepcion
de inversion extranjera. De hecho, la CAM atrae el 50% de inversién que recala
en el pals en cualquiera de nuestros sectores productivos.

Asi, en cuanto a lo que se refiere al gravamen sobre la vivienda, en obra nueva
tenemos un tipo general del Impuesto sobre el Valor Anadido (IVA) del 10% en
todo territorio nacional, pero en segundas transmisiones tenemos el Impuesto
de Transmisiones Patrimoniales (ITP) al que hay que sumar el de Actos Juri-
dicos Documentados (AJD) -ambos de competencia autondémica- de los mas
bajos del pals.

Por otra parte, en la Comunidad de Madrid los criterios ESG han adquirido una
relevancia creciente en el mercado inmobiliario, ya gue permiten evaluar el
desempeno ambiental, social y de gobierno corporativo de los activos. La adop-
cién de practicas sostenibles no solo responde a las demandas de la sociedad
actual, sino que también se traduce en beneficios a largo plazo en términos de
rentabilidad, resiliencia y reputacién para los inversores.

En este sentido, entendemos que, si la eficiencia energética y la descarboniza-
cion es uno de los objetivos del sector inmobiliario, la industrializacién es uno
de los medios. También participan de esta vision a nivel institucional y, por ello,
en febrero de 2024 el consejero de Vivienda, Transportes e Infraestructuras
anuncié que la Comunidad de Madrid tiene intencién de convertirse en el mayor
HUB de industrializacién de Espana.

Tener una demanda de vivienda sostenida en el tiempo, una piramide pobla-
cional 6ptima, ser una comunidad en crecimiento en términos de poblacion y
con unos muy buenos datos de PIB, renta y paro, pero a su vez con recorrido
al alza; contar con una marca cada vez mejor en el ambito del turismo, deporte,
educativa etc.; ser la Comunidad con mejor fiscalidad y mas seguridad Juridica
del territorio nacional y, sobre todo, contar con la mayor oferta de suelo fina-
lista de Europa a punto de salir al mercado sin duda va a convertir a la CAM en
el mayor polo de atraccion de capital de inversion en vivienda de toda Europa.

Y, por Ultimo, no queremos dejar de hacer referencia a nuestro Anuario (aqui)
que sin duda puede resultar de ayuda a los inversores en la medida que
contiene gran parte de los retos y las soluciones que propone el sector, asi
como un directorio con los actores mas importantes a nivel de la Comunidad de
Madrid pero que también Lo son a escala nacional.


https://www.asprima.es/wp-content/asociados/2023/06/ANUARIO_ASPRIMA_2023_3.pdf

INTRODUCCION

Descripcion de la situacion

En Espafia, segun los datos del Instituto Nacional de Estadistica (INE), existen un
millén de jovenes con edades comprendidas entre 24 y 35 anos que, teniendo
trabajo, aun viven con sus padres. De hecho, de las 4 grandes economias euro-
peas somos el pais donde mas tarde se emancipan los jévenes. Esto es debido,
entre otras causas, a la falta de oferta de vivienda que se genera en nuestro
pais. En concreto, en la Comunidad de Madrid generamos cada afo menos de la
mitad de las viviendas que son necesarias.

Sin embargo, en Madrid contamos con una oportunidad histérica de ofrecer
solucion a esta situacién, ya que es aqui donde se encuentra la mayor bolsa de
suelo susceptible de convertirse en viviendas de toda Europa. De ello trata este
informe, que trata de visibilizar las posibilidades que ofrece la Comunidad de
Madrid en términos de crecimiento y desarrollo de negocio.

Produccion de vivienda y puesta en carga de suelo

Sin duda el primer paso que se debe dar para ofrecer a los jovenes acceso a la
vivienda es poner mucha mas oferta en el mercado. Para ello, debemos trabajar
en tres gjes:

1. Convertir suelo rustico en suelo urbano'-es decir, susceptible de obtencion
de licencia - en todos los nuevos ambitos programados en la Comunidad de
Madrid (CAM).

2. Flexibilizar usos para poder desarrollar residencial sobre suelos industriales
y terciarios, en especial en barrios donde se necesiten actuaciones de rege-
neracion urbana.

3. Poner a disposicién del uso residencial suelos dotacionales publicos o
derechos de superficie de la Administracion.

Enese sentido ASPRIMAha firmado un acuerdo de colaboracion con la compania
Atlas Real Estate Analytics para desarrollar la herramienta “LandCam’, que
permitird tener visibilidad del futuro suelo finalista, facilitando a los usuarios
conocer en tiempo real su prevision de puesta en carga en todos los desarrollos
de la Comunidad de Madrid -fase a fase- lo que a su vez posibilitara anticipar las
necesidades de financiacion.

Ademas, se estan emprendiendo las siguientes iniciativas normativas:

Una nueva Ley de Seguridad Juridica a nivel nacional para evitar la judiciali-
zacion del urbanismo.

- Una nueva Ley de Suelo de la CAM para lograr un urbanismo menos inter-
vencionista y mas posibilista.

« Un nuevo Plan General de Ordenacién Urbana de la Ciudad de Madrid que
permitird a esta gran urbe asumir los retos del siglo XXI.

« Un nuevo Reglamento de Vivienda Protegida para simplificar y agilizar la
construccion de vivienda asequible.

El cumplimiento de los anteriores hitos facilitara que pongamos mucho mas
suelo en el mercado en los proximos 5 afos, lo cual provocara que dupliguemos
las necesidades de inversion en vivienda en la Comunidad de Madrid.

Necesidad de inversion

Por tanto, vamos a incrementar nuestra produccion de 17.043 viviendas
construidas en 2022 a 40.000 viviendas en anos venideros -desde ASPRIMA

1 En Espana, la transformacién de suelo rustico en urbano necesita de unos hitos de planeamiento y gestion tasados y muy garantistas.
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tenemos censada la produccion de 260.945 viviendas hasta 2040- para lo cual
Vamaos a necesitar una capacidad de inversion mucho mayor. Como resultado,
es necesario realizar un plan de accion de captacion de inversion para poner
en carga las viviendas derivadas de ese aumento de produccion al que hemos
denominado “"Proyecto Trinity”.

Desde ASPRIMA calculamos que la cifra de negocio del sector promotor resi-
dencial estard en torno a los 14.000M€ anuales (40.000 viviendas anuales a
350.000€ de media en capacidad de inversién), tan solo en edificacion.

En consecuencia, vamos a necesitar una financiacion para suelos de 4.200M€/
anuales Y una financiacion para llevar a cabo las viviendas de 9.800M€/
anuales.

Complementariamente, es de prever que se generaran sinergias que posibiliten
crear grandes fondos de infraestructuras para financiar la ejecucion de las
urbanizaciones que daran soporte a esas promociones.

Sin duda, esto abre una ventana de oportunidad para grandes inversores insti-
tucionales que pongan el foco en el drea metropolitana de Madrid como gran
centro de inversion mundial en residencial.

Objetivos y alcance del proyecto

El objetivo de este informe es exponer a los inversores institucionales las
causas por las que, a nuestro juicio, la Comunidad de Madrid y en concreto su
gran area metropolitana es el lugar idéneo para invertir en vivienda en Europa.
Son las siguientes:

+  Su demanda es solvente, constante -necesidad de 40.000 nuevos hogares
cada ano- y con una demanda embalsada de mas de 175.000 viviendas en
la actualidad.

- Los datos Macro de Madrid (pirémide poblacional, PIB, renta per cépita, paro,
etc.) son, en conjunto, los mejores de Espana.

1




O1 INTRODUCCION

Es

2

Madrid ha superado a Roma, Berlin y otras ciudades europeas en inversion y
compite con Paris y Londres, cuyas areas metropolitanas son mas maduras
y tienen menos capacidad de crecimiento.

La oferta que vamos a poner en el mercado serd de 115.000 viviendas a
corto-medio plazo y mas de 260.000 viviendas en los préximos anos, como
luego veremos en el apartado correspondiente a la oferta.

Tanto la fiscalidad como la seguridad juridica son mas proclives a la realiza-
cion de inversiones si las comparamos con el resto de Espana.

Tiene uno de los mejores HUB de comunicacion de Europa.

La colaboracion entre los organismos publicos (CAM y ayuntamientos del
drea metropolitana) y los actores privados (promotores, consultoras, bancos,
financiadores privados, tasadores, juntas de compensacion, etc.) es excelente.
Existe en la comunidad un gran pacto por (3 vivienda.

alcance del proyecto

- Realizar este dossier institucional, desarrollando las bondades de la CAM
(demanda, seguridad juridica, potencia economica, etc).

- Involucrar a las administraciones, tanto autonomica como a los principales
municipios con suelo en desarrollo (Madrid, Alcobendas, Pozuelo, Alcorcon,
San Sebastidn de los Reyes, etc.) en este proyecto.

- Poner el foco en la Comunidad de Madrid como alternativa de inversion
inmobiliaria mundial.

- Centrarnos en la financiacion residencial (vivienda asequible? fundamental-
mente) y Living.

- Servir de soporte para asistir a los eventos y ferias de inversion inmobiliaria
europeos y mundiales para captar inversion.

Vivienda asequible/protegida: Aquella que tiene un precio maximo de venta fijado por la Administracion.
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No es alcance del proyecto

- Sustituir a los departamentos de inversion de cada promaotora asociada a
ASPRIMA. El dossier y el roadshow se centran en la oportunidad genérica.
Cada promotora tendrd su estrategia y su formato para atraer dichos inver-
sores.

- Buscar inversion para otros sectores inmobiliarios como hotelero, oficing,
etc. S6lo nos centraremos en solventar el reto de la vivienda.

- Plazos de proyecto. Este proyecto es plurianual, actualizandose cada ano
y sumando las aportaciones de las entidades que se vayan incorporando al
proyecto.



ENTORNO MACROECONOMICO

Comparativa de la Comunidad de Madrid con Cataluia
y Andalucia

Datos Macro y piramide poblacional

La Comunidad de Madrid tiene una poblacién de 6.836.891 habitantes, encon-
trandose la pirdmide poblacional concentrada en las franjas comprendidas
entre los 30 y los 60 anos -un total de 3.023.436 personas, es decir, el 45%
de la poblacion-. Este segmento de la poblacion es el mas activo en la compra/
alquiler de vivienda, ya sea para acceder a su primera vivienda o bien para

realizar transacciones de reposicion.

Comunidad de Madrid

80+
75-79
70-74
65-69
60-64
55-59
50-54
45-49
40-44
35-39
30-34
25-29
20-24
15-19
10-14
5-9
0-4

Rango de edad
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Comunidad de Madrid Edad Miles
Poblacion 80+ 80+ 383970
Poblacion 7/5-79 /5-79 255676
Poblacion 70-74 70-74 297590
Poblacion 65-69 65-69 342337
Poblacion 60-64 60-64 419540
Poblacion 55-59 55-59 493709
Poblacion 50-54 50-54 544582
Poblacion 45-49 45-49 5390.403
Poblacion 40-44 40-44 532 471
Poblacion 35-39 35-39 444554
Poblacion 30-34 30-34 417718
Poblacion 25-29 25-29 396.777
Poblacion 20-24 20-24 373285
Poblacion 15-19 15-19 369462
Poblacion 10-14 10-14 370660
Poblacion 5-9 5-9 3335563
Poblacion 0-4 0-4 270664
Total Poblacién Total 6.836.891

CrinAo: (v
rFuente: UXIo
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Rango de edad

Si comparamos a la CAM con las otras dos comunidades mas pobladas de
Espana -Catalufa y Andalucia-, comprobamos gue sus piramides poblaciones
son menos apropiadas para la adquisicion/alquiler de vivienda. En el caso de
Catalufa, cuenta con una poblacion de 7.745.075 habitantes, pero tiene dos
handicaps con respecto a Madrid:

El 3rea metropolitana de Madrid cuenta con 5.666.676 habitantes en sus 27
municipios. Es el drea metropolitana mas poblada de Espafa y la sequnda de
la Union Europea, por detras de la de Paris (fuente OCDE). Por el contrario,
el area metropolitana de Barcelona engloba 36 municipios limitrofes, con
3.338.800 habitantes, un volumen un 40% inferior a Madrid.

Ademas, como se puede ver, Catalufa tiene una poblacion mas envejecida y
su pirdmide poblacional se concentra entre los 40 y 60 afnos, menos idonea
para adquirir/alquilar vivienda.

Cataluna

80+

70-74
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Cataluia Edad Miles
Poblacion 80+ 80+ 458273
Poblacion 75-79 75-79 308493
Poblacion 70-74 70-74 359.957
Pablacion 65-69 65-69 406535
Poblacion 60-64 60-64 474849
Poblacion 55-59 55-59 547229
Poblacion 50-54 50-54 601587
Paoblacion 45-49 45-49 651898
Poblacion 40-44 40-44 571384
Poblacion 35-39 35-39 469.709
Poblacian 30-34 30-34 461668
Poblacion 25-29 25-29 448668
Poblacion 20-24 20-24 428125
Poblacion 15-19 15-19 439622
Poblacion 10-14 10-14 430.009
Poblacion 5-9 5-9 376738
Poblacion 0-4 0-4 310.330
Total Poblaciéon Total 7.745.075

Crinnto Nvfnrd ErnnAmire
Fuente: Oxford Economics
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En cuanto Andalucia, se da la misma situacion, ya que, aunque su poblacion es
mayor, 8.616.582 habitantes, su territorio también es mucho mayor, disperso y,
ademas, cuenta con una gran poblacién rural.

Soélo cuenta con dos grandes areas metropolitanas: Sevilla y Malaga, que
suman 2.552.749 habitantes, concretamente 1.548.741 habitantes en Sevilla y
1.004.008 habitantes en el caso de Malaga (datos INE).

En cuanto a su pirdmide poblacional, Andalucia congrega el grueso de su pira-
mide entre los 40 y los 65 anos:

Andalucia

Rango de edad

80+
70-74

60-64
50-54
40-44

30-34
20-24
10-14
0-4

200 400 600 800

Miles de personas

Andalucia Edad Miles

Poblacion 80+ 80+ 423482
Poblacion 75-79 75-79 309.605
Poblacion 70-74 70-74 375.326
Poblacian 65-69 65-69 457649
Poblacion 60-64 60-64 564.471
Poblacion 55-59 55-59 652.276
Poblacion 50-54 50-54 670.093
Poblacian 45-49 45-49 708602
Poblacian 40-44 40-44 680772
Paoblacion 35-39 35-39 571.064
Poblacian 30-34 30-34 520.880
Poblacion 25-29 25-29 462958
Poblacion 20-24 20-24 466 354
Poblacian 15-19 15-19 495782
Poblacion 10-14 10-14 480.435
Poblacion 5-9 5-9 427380
Poblacion 0-4 0-4 349456
Total Poblaciéon Total 8.616.582

iomfac vEArA ErnnAr ~
Fuente: Oxford Economics
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Por tanto, y por volumen de habitantes, las distintas areas metropolitanas se En términos de extensién geografica nos encontramos con las siguientes
conforman de la siguiente manera: magnitudes:
Comunidad auténoma Ne. de habitantes Ubicacion Extension N°. de municipios
Madrid 5666676 Madrid 1935 Km? 27
Barcelona 3.338.800 Barcelona 636 Km? 33
Sevilla 1.548.741 Sevilla 4962 Km? 46
Malaga 1004.008 Mélaga 818 Km? 8
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PIB y PIB per capita

La Comunidad de Madrid tiene el mayor PIB entre las distintas comunidades
autoénomas que componen Espafa, con una produccion de 244653ME€ en
2023, frente a un volumen de PIB en Cataluna de 232.011IM€ y de 161464ME
en Andalucia. Ademas, la evolucion del crecimiento postpandemia de Madrid es
también mayor que en cualquier otra comunidad.

Comunidad de Madrid:

300.000 10
8
250.000 | — 6
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Z 100000 -
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50.000 -8
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[ Variacion anual — \/alor

Valor Variacién anual
2016 212548 4,00
2017 22114 4,03
2018 227025 2,67
2019 234180 315
2020 208799 -10,84
2021 221896 6,27
2022 238057 728
2023 244659 278
2024 248.902 173
2025 253628 1,90
Escala Millones % variacion y/y
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Millones de €

Cataluna:
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L1 Variacion anual

Valor

1-10

-10

-15

% variacion anual

Valor Variacién anual
2016 211452 3,30
2017 217.371 2,80
2018 221859 2,06
2019 226.773 2,22
2020 199.288 -1212
2021 212531 6,65
2022 226.346 6,50
2023 232.0M 2,50
2024 234688 115
2025 238.205 1,50
Escala Millones % variacion y/y




02 ENTORNO MACROECONOMICO

Andalucia: Valor Variacién anual
2016 148.637 2,50
2017 152.541 2,63
170000 8 2018 156.445 2,56
165.000 6 2019 159.201 1,76
4 2020 142197 10,68
160.000
5 2021 151148 6,29
155000 U J U = 2022 158.203 4,67
w i 0 2
5 150.000 © 2023 161464 2,06
wn N
2 2 3 2024 163.493 126
S 145.000 2
s 4 g 2025 166.770 2,00
140.000 =X
-6
135.000 . Escala Millones % variacion y/y
130.000 10
125.000 N 12 En lo que respecta a la renta per capita de Madrid, esta se ha situado en
SOOI Ay los 35.785€/hab. y se distancia de Catalufia -29.956€/hab- y Andalucia
A A A A A -18.739€/hab-
Ademas, las proyecciones que realiza Oxford Economics indican que todavia se
L Variacién anual = Valor acentuard mas esta brecha en los afios 2024 y 2025.
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Madrid
PIB/Capita

2016 32.950
2017 33949
2018 34.421
2019 34982
2020 30927
2021 32812
2022 35.037
2023 35.785
2024 36.259
2025 36.830
Escala Euros
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Cataluia
PIB/Capita

2016 28479
2017 2919
2018 29473
2019 29.802
2020 26.01
2021 27691
2022 29376
2023 29956
2024 30.206
2025 30587
Escala Euros

Fuente: Oxford Economics
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Andalucia
PIB/Capita

2016 17681
2017 18139
2018 18.583
2019 18.834
2020 16.748
2021 17760
2022 18.490
2023 18739
2024 18.879
2025 19179
Escala Euros

Fuente: Oxford Economics
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Paro y deuda publica Ne. desempleo Tasa de desempleo
En cuanto a los datos de empleo, Cataluna tiene una menor tasa de desempleo 2016 528,630 15,7
0 . ) A . .
(9,0@) que Madrid (10,5/2), con ambas comunidades muy lejos de Andalucia 2017 447500 133
que situa su tasa en el 18%.
2018 416,106 12,2
Comunidad de Madrid 2019 367935 106
2020 434,758 12,5
2021 409,387 11,6
600 18 2022 403,030 1.2
a 16 2023 383,434 10,5
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Cataluna
Ne. desempleo Tasa de desempleo
2016 593,487 15,7
2017 507065 13,4
2018 436,222 11,5
2019 426115 1,0
2020 482118 12,6
2021 45013 11,6
2022 376,805 9,7
2023 357473 3,0
2024 346,827 87
2025 338,248 8.4
Escala Miles de personas %
700 18
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0 N\ %8
@ 500 a
5 N A 2 £
$ 400 N 0 3
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S 300 8 o
n @
@ 6 0
s 200 S
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100 2
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I N I R S B S
R S R P

1 Tasa de desempleo

= Personas en desempleo

N

Andalucia
Ne. desempleo Tasa de desempleo
2016 1150,734 289
2017 1.009,456 255
2018 904,178 23,0
2019 837,941 21,2
2020 865,992 22,3
2021 871,800 217
2022 /65,584 19,0
2023 740,057 18,0
2024 722,446 175
2025 /707,335 171
Escala Miles de personas %
Fuente: Oxford Economics
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En relacién a los datos de deuda publica, también Madrid sale mejor parada
que el resto de comunidades autbnomas, ya que en la actualidad (3T de 2023)
el ratio autondmico de deuda sobre PIB se sitUa en el 13%, siendo de un 31% en

el caso de Cataluna y de un 19,5% en el caso de Andalucia.

Comunidad de Madrid

Miles de personas

40.000
35.000
30.000
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A
= Deuda (%PIB)

Deuda total (Millones de €)

Deuda (%PIB)

2014 25414 13,0%
2015 28683 14,0%
2016 30417 14,4%
2017 32783 14,8%
2018 33448 14,5%
2019 33.469 13,8%
2020 34.601 15,8%
2021 34.410 14,5%
2022 34.824 13,3%
3T 2023 36.360 13,0%
Escala Millones de euros %
Fuente: Oxf S
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Cataluna
Deuda total (Millones de €) Deuda (%PIB)

2014 04.466 33.0%
2015 72675 355%
2016 /5118 35,3%
2017 77740 351%
2018 78732 34,3%
2019 79.054 33,2%
2020 79486 374%
2021 82 393 35,5%
2022 84518 331%
3T 2023 84549 311%
Escala Millones de euros %

90.000 40%

80.000 ,§~_§_’/\\\\ 35%
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= Deuda (%PIB)

2023

Andalucia
Deuda total (Millones de €) Deuda (%PIB)
2014 29.373 21.3%
2015 31643 21,9%
2016 33.325 22.4%
2017 34.260 22,0%
2018 35.439 221%
2019 35431 215%
2020 36.096 24,2%
2021 37291 22.7%
2022 37870 21.0%
3T 2023 37485 19,5%
Escala Millones de euros %
Fuente: Oxford Economics
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Rango de edad

Comparativa de la Comunidad de Madrid con Ille de France,
Lazio, Londres y Berlin

Datos Macro y piramide poblacional

Si escalamos la situacion del apartado anterior y comparamos el area metro-
politana de Madrid con zonas de similares caracteristicas en las grandes urbes
europeas encontramos los siguientes datos:
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Region Ille de France, 12.372.100 habitantes con una piramide poblacional

demandante de vivienda.

Ille de France Edad Miles
Poblacion 80+ 80+ 543,736
Poblacion 75-79 75-79 375,770
Poblacion 70-74 70-74 489,775
Poblacian 65-69 65-69 546,676
Poblacian 60-64 60-64 665,169
Poblacion 55-59 55-59 758,397
Poblacion 50-54 50-54 805,768
Poblacion 45-49 45-49 816,344
Poblacian 40-44 40-44 834,887
Poblacion 35-39 35-39 863,619
Poblacian 30-34 30-34 904,963
Poblacion 25-29 25-29 829,605
Poblacion 20-24 20-24 814,191
Poblacian 15-19 15-19 786,544
Poblacion 10-14 10-14 799,760
Poblacion 5-9 5-9 776,047
Pablacion 0-4 0-4 760,854
Total Poblacion Total 12.372,100

VoA o vFArd ErAannmire
Fuente: Oxford Economics
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Rango de edad

Londres: 9.228.849 habitantes, también con unas caracteristicas proclives a

que se desarrolle la oferta de viviendas.
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Londres Edad Miles
Poblacion 80+ 80+ 306.928
Poblacion 75-79 75-79 224749
Poblacion 70-74 70-74 271100
Pablacion 65-69 65-69 337622
Poblacion 60-64 60-64 459479
Poblacion 55-59 55-59 550.471
Poblacion 50-54 50-54 589552
Paoblacion 45-49 45-49 627219
Poblacion 40-44 40-44 734262
Poblacion 35-39 35-39 788.949
Poblacian 30-34 30-34 809.036
Poblacion 25-29 25-29 768.499
Poblacion 20-24 20-24 556.714
Poblacion 15-19 15-19 536.689
Poblacion 10-14 10-14 551400
Poblacion 5-9 5-9 570530
Poblacion 0-4 0-4 545651
Total Poblaciéon Total 9.228.849

iomfac vEArA ErnnAr ~
Fuente: Oxford Economics
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Rango de edad

Berlin, con una poblacion de 3.761.396 habitantes -un volumen inferior al
resto de comparables- Y una buena estructura poblacional para invertir en
vivienda -aunque destaca el porcentaje de poblacion por encima de los 80

anos-.
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Berlin Edad Miles
Poblacion 80+ 80+ 242 349
Poblacion 75-79 75-79 125172
Poblacion 70-74 70-74 160.763
Pablacion 65-69 65-69 177816
Poblacion 60-64 60-64 250.787
Poblacion 55-59 55-59 258539
Poblacion 50-54 50-54 234.209
Paoblacion 45-49 45-49 222624
Poblacion 40-44 40-44 269735
Poblacion 35-39 35-39 31738
Poblacion 30-34 30-34 329.086
Poblacion 25-29 25-29 271820
Poblacion 20-24 20-24 203.356
Poblacion 15-19 15-19 161456
Poblacion 10-14 10-14 173463
Poblacion 5-9 5-9 193.306
Poblacion 0-4 0-4 195573
Total Poblaciéon Total 3.761.790

iomfac vEArA ErnnAr ~
Fuente: Oxford Economics
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concentra en el segmento de los 45 a los 65 anos.

Rango de edad
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La region de Lazio cuenta con 5.725.595 habitantes, pero con una piramide
poblacional menos propensa a invertir en vivienda ya que su poblacién se

100

200

300

Miles de personas

400

500

600

29

Lazio Edad Miles
Poblacion 80+ 80+ 418.428
Poblacion 75-79 75-79 253988
Poblacion 70-74 70-74 304.460
Pablacion 65-69 65-69 340823
Poblacion 60-64 60-64 403.050
Poblacion 55-59 55-59 476.613
Poblacion 50-54 50-54 484.090
Paoblacion 45-49 45-49 454540
Poblacion 40-44 40-44 387214
Poblacion 35-39 35-39 340191
Poblacian 30-34 30-34 312.363
Poblacion 25-29 25-29 279153
Poblacion 20-24 20-24 269719
Poblacion 15-19 15-19 276.552
Poblacion 10-14 10-14 277265
Poblacion 5-9 5-9 240643
Poblacion 0-4 0-4 200503
Total Poblaciéon Total 5.725.595

iomfac vEArA ErnnAr ~
Fuente: Oxford Economics
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PIB y PIB per capita

Si comparamos el PIB de la Comunidad de Madrid con el de otras grandes
regiones europeas nos situamos en tercer lugar. Sus 244.659ME€ de PIB estan
por detras tan solo del 4rea de Ille de France con 743.547M€ (el mayor de
Europa) y Londres 519.601M€, pero por encima de Lazio 201.802 M€ y Berlin
155.039ME.

Pero sin duda, el dato mas destacado es que Madrid crece por encima de sus
homologas europeas -a excepcion de Londres- desde el fin de la pandemia
(afos 2021, 2022, 2023).

Madrid 16,33%
Ille de France 12,02%
Londres 16,71%
Lazio 13,40%
Berlin 9,53 %

Y las previsiones segun Oxford Economics para los afnos 2024 y 2025 son
todavia mas favorables.

Madrid 3,63%
Ille de France 277%
Londres 2,28%
Lazio 1,75%

Berlin 2,63 %
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Ille France Londres

Valor Variacién anual Valor Variacién anual
2016 682.351 162 2016 469.417 417
2017 699250 2,48 2017 478902 2,02
2018 715810 2,57 2018 488254 1,95
2019 736127 2,84 2019 496.606 1,71
2020 661409 -1015 2020 442 418 -10,91
2021 709.249 723 2021 485323 9,70
2022 734197 3,52 2022 515.082 6,13
2023 743547 127 2023 519.601 0,88
2024 748.087 0,61 2024 523160 0,68
2025 764283 2,16 2025 531511 1,60
Escala Millones % variacion y/y Escala Millones % variacion y/y

CrinmFos NDyvFArA Coinnfo: AviArd Ercmnmmire
ruente: Uxrora £coni Fuente: Oxford Economics
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Lazio Berlin
Valor Variacion anual Valor Variacion anual
2016 190993 2,90 2016 131105 5,05
2017 192873 0,98 2017 137091 457
2018 193.094 01 2018 1419350 353
2019 194.786 0,88 2019 146.201 3,07
2020 177138 -9,06 2020 142134 -2.78
2021 189.426 6,94 2021 147440 373
2022 198.928 502 2022 154.854 503
2023 201802 1,44 2023 156.039 0,77
2024 203174 0,68 2024 157325 0,82
2025 205.345 1,07 2025 160174 1,81
Escala Millones % variacion y/y Escala Millones % variacion y/y
Fuente: Oxford Econornics Fuente: Oxford Economics
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En definitiva, en cuanto a crecimiento de PIB -tanto postpandemia como esti- Ille France
mada para los dos préximos ejercicios- Madrid se erige ganadora con respecto

a sus competidores como europeos. PIB/Capita
. _ ‘ 2016 56179
En cuanto a la renta per capita, si comparamos a Madrid con las grandes
regiones europeas, todavia estamos lejos de Paris y Londres. Sin embargo, esta 2017 57343
circunstancia se convierte en una oportunidad para elinversor, ya que al crecer 2018 58 465
los precios de la vivienda de forma paralela a la renta per capita, entendemos 2019 59859
que el precio de vivienda en Madrid tiene todavia recorrido al alza. '
2020 53620
Ile de France 60.099 €/hab. 2021 57480
Londres 56.302€/hab. 2022 59 477
Madrid 35785€/hab. 2023 60.099
Lazio 35.246€/hab. 2024 60 339
Berlin 41480€/hab. 2025 61519
Escala Euros
64.000 Fuente: Oxford Economics
62.000
60.000
58.000
w  56.000
54.000
52.000
50.000
48.000
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Lazio
PIB/Capita
2016 32.830
2017 33176
2018 33.329
2019 33776
2020 30.844
2021 33101
2022 34787
2023 35.246
2024 35.443
2025 35784
Escala Euros
37.000
36.000
35.000
34.000
w 33.000
32.000
31.000
30.000
29.000
28.000

N

Londres
PIB/Capita
2016 53.498
2017 54.229
2018 54778
2019 55.391
2020 49168
2021 53.844
2022 56.345
2023 56.302
2024 5614
2025 56.553
Escala Euros
Fuente: Oxford Economics
58.000
56.000
54.000
w 52000
50.000
48.000
46.000
44.000
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Berlin
PIB/Capita

2016 36.958
2017 38143
2018 39108
2019 39977
2020 38.763
2021 40166
2022 41719
2023 41480
2024 41544
2025 42.092
Escala Euros

44000

42.000

40.000

ap

38.000

36.000

34.000

Podemos concluir por tanto que, en términos de PIB y riqgueza, nuestro mayor
crecimiento relativo puede ir reduciendo la distancia, equiparadndonos a los dos
mercados mas maduros (Paris y Londres).
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Paro

En cuanto al dato de paro hay gue poner de manifiesto que el desempleo en
Espana es muy diferente al resto de Europa, ya que condicionantes estructu-
rales han hecho que histéricamente tengamos un desempleo un 4% o 5% por
encima del Reino Unido, Francia o Alemania, por lo gue la tasa de paro de las
grandes urbes europeas es también mucho menor.

Ile France

560
540
520
500
480
460

Miles de personas

440
420
400

1 Tasa de desempleo

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

—
o

O = NN W~ O O N 00 ©

= Personas en desempleo

% tasa de desempleo

N

O

N°. desempleo

Tasa de desempleo

2016 540,620 9,2
2017 515147 87
2018 520,587 8,6
2019 470,587 79
2020 487,278 82
2021 48119 79
2022 459,789 75
2023 461,620 74
2024 470,716 75
2025 463,576 7.3
Escala Miles de personas %

Fuente Oxford

ruerite
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Londres
Ne. desempleo Tasa de desempleo
2016 273,941 57
2017 260,568 5,4
2018 235,540 4,7
2019 220,051 4.4
2020 294,240 57
2021 308,259 6,0
2022 228,654 4,5
2023 242193 4,7
2024 261,835 5,0
2025 260,268 49
Escala Miles de personas %
350
300 /\
‘\\ o
2 5
E 200 é
S 150 3
> 100 ;\;
50
o &4 OO0 &0 040 4 4 4 44 4d

1 Tasa de desempleo

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Personas en desempleo

Lazio
Ne. desempleo Tasa de desempleo
2016 288120 17,1
2017 281,753 10,8
2018 294,384 11,1
2019 257657 9,9
2020 232,837 9,3
2021 251127 10,0
2022 194,965 77
2023 189,624 74
2024 199,634 78
2025 199,305 77
Escala Miles de personas %
Fuente: Oxford Economics
350 12
300 _ N 10
® 250 \\\ A g
7 200 - \ ’ g
& 5 o
3 150 5
g 100 “ %
50 2 ¥
o 4H & Hd a8 048 84 0 0

——1Tasa de desempleo

2016 2017 2018 2019 2020 202120222023 20242025

= Personas en desempleo
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Berlin
N. desempleo Tasa de desempleo
2016 137,050 74
2017 124,477 0.6
2018 111,365 58
2019 97,641 50
2020 111,724 5,/
2021 110,999 57
2022 92,860 4,7
2023 95,039 4,7
2024 109,859 53
2025 103,899 50
Escala Miles de personas %
Fuente: Oxford Economics
160 8
140 ~. 7 )
o 120 \\\ 6 2
S 100 N N a9~ 5 E
@ @
g oY “T
z 60 3 %
> 40 2 §
20 1
o 4o &40 40 040 490 49 834 4 84 B8 0

_ 1Tasa de desempleo

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

= Personas en desempleo

Evolucion de poblacion y previsiones de crecimiento

Todos estos buenos datos econémicos han hecho que la Comunidad de Madrid
se haya convertido en un destino idéneo para vivir, con un crecimiento pobla-
cional en los Ultimos 20 afos (junio 2003-junio 2023) de 1162.081 habitantes,
es decir, un aumento del 20,19%.

8.000.000
7.000.000
6.000.000
5.000.000
4.000.000
3.000.000 ;::::=::::::::==:::::==s======::::::::
2.000.000
1.000.000
0

1971 1981 1991 20071 20Mm 2021

= Total Hombre Mujeres
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Segun las previsiones del INE y para el periodo analizado (2022-2037), se Este crecimiento se producira fundamentalmente por los movimientos migra-
estima que la Comunidad de Madrid crecera otro 12,88%, hasta llegar a los torios ya que el INE estima que el crecimiento vegetativo (nacimientos vs
7.808.504 habitantes. defunciones) serd plano - solo aumentara en 29.000 personas-, siendo el saldo

migratorio tanto extranjero como nacional el que explicara el aumento previsto
de mas de un millén de personas.

Evoluciéon y proyeccion de la poblacion
Jprod P Crecimiento de poblacion de la CAM

100.000
8.000.000
80.000
6.000.000 60.000
4.000.000 40.000
20.000
2.000.000
0 0 — = R I B R R T . .
B e e
O A X O O S O DL L oA O R
PP LPLLETLSLTLSL S
Fuente: INE
1 Crecimiento Vegetativo L1 Crecimiento debido a migraciones
Fuente: INE

Este crecimiento y los cambios de tipologia de viviendas que necesitan las
nuevas generaciones (menos hijos, mas familias monoparentales y mas sepa-
raciones y divorcios) provocaran, segun el INE, que la Comunidad de Madrid
necesite construir viviendas en los préximos 14 afnos para 573.738 nuevos
hogares, pasando el parque de viviendas de 2.636.988 viviendas existentes en
diciembre de 2022 hasta las 3.210.726 viviendas en diciembre de 2037. Esto
supone construir mas de 40.000 viviendas al afno, cifra que desde ASPRIMA
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-como veremos en el apartado dedicado a la oferta de vivienda- estamos . 7
monitorizando. '
La caracteristica fundamental es que, ademas, estas nuevas viviendas deben : f‘
adecuarse a las nuevas necesidades de familias y hogares actuales, donde s o
aumentan de forma intensa los hogares con uno o dos miembros como puede
observarse en el siguiente grafico:
Evolucion del nimero de hogares por tamano v
1200.000 o
. 2 y "/.'
: b | ‘ P T /
1100.000 [ | g ‘ X ‘(' _ﬁ/\,"
Y N i i S Fyx
AR 3 e By \: 1/ 1F
3 meY | e
800.000 , | \ o il ‘.lt /’ v £
N P o= JEI:\ = & s
| Siaadetn | | W 5 alt
600.000 | ) | e g S
b || R
I
400.000
200.000 : 2
0 : = =
1971 1981 1991 2001 2011 2021 R 2 ‘
=1 Persona === 2 Personas === 3 Personas = 3
=/ Personas 50 mas :
Fuente: INE \
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Numero de transacciones de vivienda y déficit de los ultimos
10 afios

Como hemos visto en el capitulo anterior, las necesidades de nuevos hogares en
los Ultimos anos rondan los 40.000 al ano (periodo 2014-2023) y, sin embargo,
la produccion de obra nueva ha estado muy por debajo de estas cifras. Como se
puede apreciar en el grafico, las entregas de viviendas se han mantenido entre
las 7.200 en 2014 y el pico maximo de 22.000 viviendas en 2018.

Visados de obra nueva Vs certificados fin de obra CAM

25.000
23.000
21.000
19.000
17.000
15.000
13.000
11.000
9.000
7.000
5.000

o Feb
9 Jun
& Oct
N Feb
Q Jun
B Oct
N Feb
g Jun

Oct
N Feb
% Jun

Oct
N Feb
Q Jun
~ Oct
N Feb
2 Jun
@ Oct
N Feb
% Jun

Oct
N Feb
o Jun
© QOct
o Feb
S Jun
— Oct
N Feb
o Jun
N Oct
N Feb
o Jun
O Oct

C F MITMA
Fuente: MITMA
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Esto esta generando un déficit acumulado de vivienda que, como indica el
propio Banco de Espana en su informe de febrero de 2023 "El desajuste entre
oferta y demanda de vivienda y su relacion con los precios’, es el principal
factor de la subida de precios de la vivienda en las grandes capitales. Lo explica
en tres graficos:

« Araiz de la pandemia, en cada comunidad autbnoma se observa un mayor
dinamismo del precio de la vivienda en consonancia con UnNa mayor escasez
relativa de su oferta, relacion que ha adquirido mas fuerza respecto a anos
precedentes:
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Desajuste entre la demanda o Evolucion del precio de la

vivienda en 2021 (Escala dcha.)
Evolucion del precio de la
vivienda en 2022 (Escala dcha.)
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+ Esta menor suficiencia de a oferta para satisfacer la demanda de vivienda tras la pandemia tiende a ser mas destacada en las capitales de las areas metropoli-

tanas:

Ratio entre demanda y oferta de vivienda (b) Ratio entre compraventa y visados
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Precio de la vivienda (Variacion, pp)
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18
16
14
12
10

O NN~ OO

Que explica el trato desigual de las subidas de precios en funcion de cada
territorio:

° .
[ ]
[ ]
/'/
4 o CAM
® .
..
0.0 01 0.2 03 0.4 05 0,6 0,7 0.8 0.9 1.0

e
Va3

N Jariaridn Ao 1A rafic
\‘/C’r‘ aclion ge (a ratio

en venta mas certificaciones
en venta mas certricacion de

En definitiva, la falta de oferta de suelo y el lastre de la falta de produccion de
vivienda asequible -cuyos costes actuales superan el precio maximo de venta-
esta generando crecimientos en el precio de la vivienda, lo cual, como veremos
en capitulos posteriores, es una oportunidad para el inversor.

90.000

80.000

70.000

60.000

50.000

40.000

30.000

20.000 P

10.000

2018 2019 2020 2021 2022 2023
Transacciones Nueva Vivienda protegida
Transacciones Nueva Vivienda
Protegida
2018 76.603 16.988 6185
2019 71795 16.787 5637
2020 58533 16194 4.460
2021 80936 21.291 6.287
2022 83.514 18.346 5437
2023 71.286 16.073 4.228
Fuente: INE
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Evolucion del precio de vivienda en la Comunidad de Madrid

El impacto del desajuste entre oferta y demanda ya comentado -al que habria
que sumar la subida tanto de los materiales de construccion como de mano de
obra- ha provocado gue los precios de la vivienda de obra nueva no dejen de
aumentar desde 2014,

indice de costes de construccion

125
123
121
19
17
15
13
111
109
107
105
103
101
99
97

Feb
Abr
i\un

0
0%t
Dic
Feb
Abr
iun

0
0t
Dic
Feb
Abr
;AJ\un

0
0%t
Dic
Feb
Abr
i\un

0
0%t
Dic
Feb
Abr
g\un

0
0%t
Dic
Feb
Abr
iun

0
0%t
Dic
Feb
Abr
i\un

0
Ot

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Fuente:MITMA

indice de Precios de Vivienda CAM

190
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90
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
T3
—— Vivienda nueva — Vivienda segunda mano
Fuente: INE
Esto provoca que el precio medio dentro de la CAM sea en enero de 2024 de
3.247€/m?.
Evolucién del precio de la vivienda en CAM
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Aunque es desigual en funcion del municipio en cuestién:

Municipios Z:\Zcé%gi \r/'?g':‘:lljgrl] t\l{ial'::;:?:l Virr"igfn Maximo histoérico Variacién maximo
Alcala de Henares 2084 €/m? 0,80% 1,00% 510% 2473 €/m? mar 2008 -15,70%
Alcobendas 2753 €/m? 1,70% 0,20% 2,90% 2.858 €/m? abr 2009 -3,70%
Boadilla del Monte 2921 €/m? -0,70% -1,.90% 310% 2990 €/m? nov 2023 -2,30%
Colmenar Viejo 2216 €/m? -0,50% -2,70% 5,60% 2279 €/m?oct 2023 -2,70%
Coslada 2.307 €/m? -0,30% 0,20% 4,80% 2597 €/m?jul 2008 -11,20%
Fuenlabrada 1995 €/m? 0,30% 1,70% 3,50% 2293 €/m?jun 2008 -13,00%
Getafe 2284 €/m? -110% -0,90% 6,90% 2587 €/m?abr 2008 -11,70%
Humanes de Madrid 1789 €/m? 0,40% 3,20% 1,00% 1944 €/m? nov 2010 -8,00%
Las Rozas de Madrid 3235 €/m? 0,40% -0,90% 5,70% 3263 €/m? oct 2023 -0,90%
Leganeés 2171€/m? 0,90% 1,20% 1,50% 2589 €/m? mar 2008 -16,10%
Madrid 4190 €/m? 1,70% 310% 8,20% 4190 €/m? ene 2024 0,00%
Majadahonda 3612 €/m? 1,40% 0,30% 3,20% 3647 €/m?jul 2023 -1,00%
Mejorada del Campo 1818 €/m? 2,40% 3,30% 10,80% 2.029 €/m? dic 2009 -10,40%
Mostoles 1990 €/m? 0,40% 1,70% 3,40% 2280 €/m? ene 2008 -12,70%
Paracuellos de Jarama 2325 €/m? -0,30% -1,20% 0,00% 2412 €/m? nov 2022 -3,60%
Parla 1595 €/m? 0,70% -1,00% 3,20% 2.256 €/m? mayo 2008 -29,30%
Pinto 2087 €/m? 0,90% 3,20% 3,70% 2.247 €/m?jul 2009 -710%
Pozuelo de Alarcon 3784 €/m? -0,40% 2,20% 10,20% 3.800 €/m? dic 2023 -0,40%
Rivas-Vaciamadrid 2.475 €/m? -0,30% 2,60% 1,30% 2482 €/m? dic 2023 -0,30%
San Fernando de Henares 2185 €/m? 1,60% 2,80% 700% 2.429 €/m? nov 2010 -10,00%
San Sebastidn de los Reyes 2791€/m? -0,80% -1,50% 4,10% 2.984 €/m? mayo 2008 -6,50%
Torrején de Ardoz 2062 €/m? -0,80% -0,70% 2,70% 2.408 €/m? mayo 2008 -14,40%
Tres Cantos 3197 €/m? 0,00% -0,10% 0,10% 3.239 €/m?jul 2023 -1,30%
Velilla de San Antonio 1790 €/m? -0,10% 0,10% 5,30% 1.960 €/m? nov 2015 -8,70%
Villanueva de la Cafada 2.382 €/m? 5,60% 6,50% -3,20% 2504 €/m? nov 2022 -4,90%
Villanueva del Pardillo 2498 €/m? -170% -0,50% -1,40% 2630 €/m?jul 2022 -5,00%
Villaviciosa de Odan 2369 €/m’? -2,80% -1,80% 0,10% 2437 €/m? dic 2023

Comunidad de Madrid 3.247 €/m? 1,20% 3,00% 6,10% 3.247 €/m? ene 2024 0
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Conclusiones datos Macro Comunidad de Madrid

+ Madrid supera con creces en datos de poblacion, pirémide poblacional, PIB,
PIB per capita, paro y deuda a las otras grandes areas metropolitanas de
Espana (Barcelona, Sevilla y Malaga).

+ Sicomparamos a la Comunidad de Madrid con similares regiones de Europa
(Ille de France, Londres, Lazio y Berlin) solo Ille de France y Londres superan
a Madrid en poblacion, PIB, y PIB per capita, superando Madrid a Lazio y
Berlin en varias de las variables.

- Por tanto, Madrid tiene recorrido al alza ya que genera 40.000 nuevos
hogares/afo y el PIB per capita tiene una tendencia alcista por encima de la
media.

+ Estos buenos datos economicos hacen que Madrid sea polo de atraccion
de migracion y, segun los datos de INE, crecera en cerca de 1.000.000 de
personas hasta 2037, lo que supondra recibir tanto del extranjero como de
otros puntos de Espana a 70.000 nuevos habitantes cada ano para los que
deberemos crear 40.000 viviendas al ano.

+ Esta fuerte demanda y la existencia de poca oferta -debido a la falta de
suelo y la paralizacién de la vivienda asequible por no adecuar los precios
maximos de venta de esta a los precios de construccion- esta tensionando
los precios como ya ha senalado el propio Banco de Espana.

- Los precios de venta de las viviendas de obra nueva se encuentran en
mMaximos historicos.
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La atraccion de Madrid como lugar para vivir tiene también su reflejo en otros Llegadas de turistas internacionales

aspectos de la economia y de la sociedad como son: En millones u %

Madrid como polo de atraccién de turismo Llegadas 2019 Proyeccion Variacion
(millones) llegadas 2023 respecto a
(millones) 2019 (%)
Espana se haconvertido en elafo 2023 en el mayor destino turistico del mundo, - -
superando por primera vez a Francia, Italia y EE.UU. -que tradicionalmente han Espana 835 85/ 1.9%
sido los paises mas visitados-, hito histérico que indica que la industria hotelera Francia 90,9 815 -10,4%
y de servicios de Espana es la mas importante a nivel mundial. °E UL 79.4 628 09%
ltalia 64,5 574 -11,0%
Turquia 51,2 49,3 -3.7%
México 45,0 42,3 -6,0%
Reino Unido 394 375 -4,8%
Alemania 39,6 341 -14.6%
Grecia 313 32 2,6%
Tailandia 39,9 277 -30,5%
Portugal 24,5 272 11,0%
Japon 31,4 247 -21.3%
China 65,7 8,0 -87.8%
Fuente: CaixaBank Research

La Comunidad de Madrid, por su parte, ha recibido el pasado ano 12.694.943
turistas, sélo superado por Cataluna (21.264.719) y Andalucia con (19.876.575)
y ha adelantado a comunidades tradicionalmente mas fuertes en turismo y con
gran presencia hotelera como son Baleares (11.542.942) y Canarias (10.672.094),
hecho que pone a Madrid como centro internacional del turismo urbano.
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Viajero Pernoctaciones
2023 2023

Espana 12.019180 347119493
Andalucia 19.876.575 54254533
Aragon 2830926 5605425
Asturias 1944722 4.012.744

Balears 11542942 59.397950
Canarias 10.672.094 69.713.864
Cantabria 1368.249 2899481

Castilla y Leon 5091299 8585.301
Castilla - La Mancha 2232188 393131

Cataluna 21.264.719 58.819.871
Comunitad Valenciana 9408928 29164.009
Extremadura 1403521 2555229
Galicia 4987990 9523655
Comunidad de Madrid 12694943 25275595
Murcia 1410.212 3229380
Navarra 1.054.499 1923837

Pals Vasco 3561933 6.972.022

Para poder lograr estas cifras, Madrid ha tenido que trabajar en el incremento
de plazas hoteleras y, en la actualidad, cuenta con 1133 establecimientos hote-
leros abiertos con 118.284 camas disponibles.
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Todo ello gracias al esfuerzo del sector inmaobiliario/hotelero, que ha aumen-

E§tableCIm‘|entos P}azas tado un 10% las plazas hoteleras en los Ultimos 7 afos.
abiertos estimados estimadas
2023 2023
Espana 14426 1533.016
Andalucia 2.488 259.316 2016 vs 2023
Aragon 670 3591
+10%
Asturias 520 23.805
Balears 747 204912
Canarias 576 257669
Cantabria 350 16.252 Plazas hoteleras
N°unidades a diciembre
Castilla y Leon 18 54.871
100.000 90.801
Castilla - La Mancha 696 31127 :
Catalufia 2152 253808 90.000
Comunitad Valenciana 1.031 129183 80.000
Extremadura 340 17742 70.000
iCl . 4

Galicia 1442 60.441 60.000
Comunidad de Madrid 1133 18.284
Navarra 266 11.502 =0-000
Pafs Vasco 573 32774 40.000 5 5 5 5 5 5 5 5

N N N N N N N N
La Rioja 142 6.235 S & & & & & o 5

R S A
Fuente: INE
Fuente: INE
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Atrayendo cada vez un turista de mayor calidad, que ha aumentado en mas de
un 40% su gasto medio en sus estancias.

2016 vs 2023

+43%

(Gasto medio turista internacional

Acumulado anual hasta noviembre €
1.755

1.800
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1.400

1.300

1.200
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Y todo ello gracias a una oferta gastronomica que conjuga cantidad -10.216
centros de restauracion- y calidad -24 restaurantes con estrella Michelin en
la actualidad en la ciudad de Madrid, sélo superadas por Paris y Londres y por
delante del resto de ciudades europeas-.

2016 vs 2023

+21%

Restaurantes y puesto de comida

Unidades
11.000

10500 10.216
10.000
9.500
9.000
8.500

8.000

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Fuente: INE
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Ciudad N° establecimientos Turismo deportivo
con distincion 3 _ _

Paris 129 La Comunidad de Madrid ha organizado 400 eventos deportivos en 70 muni-
N cipios durante el 2023 consolidandose una vez mas como un referente a nivel

Londres 72 Restaurantes nacional e internacional.

fmeterden = G."Streltl'as Elano 2023 estuvo marcado por competiciones deportivas de renombre, como

Berlin 20 Michelin en la Maratén de Madrid, el Open Internacional de Tenis, el Meeting Internacional

Roma 20 2023 de Atletismo, pruebas del Circuito mundial de Voley Playa, el Campeonato

/ de saltos de Obstaculos de Hipica, el Campeonato de Europa de Marcha, el

Milan 20 Mundial de Motocross, el Mundial de Baloncesto sub-19 femenino y el Gran

Copenhague 15 24 Triatlon de la Comunidad de Madrid, entre otros eventos relevantes.

Atenas 12 Ademds, Madrid celebrard la F1 a partir del afo 2026 y hasta 2035 lo que

Viena 10 Restaurantes -segun informes que ha hecho publicos la propia Comunidad de Madrid-

Ctocolmo g estrellas aportara un retorno economico de 4.500 millones de euros y creara 10.000
Michelin empleos directos.

Budapest ! en la ciudad

Praga 2

CIRCUITO
M
IFEMA MADRID :\’;EDlé\lD

Adicionalmente, la ciudad de Madrid se ha especializado como destino lider
de turismo de reuniones y congresos del mundo (World's Leading Meetings &
Conference Destination) ganando 5 veces consecutivas los prestigiosos World
Travel Awards.

j CURVA VALDEBEBAS
@

Esto es posible gracias a que la ciudad de Madrid cuenta con el recinto ferial
IFEMA que, en 2022, celebro un total de 105 ferias y congresos, cerca de 400
eventos y convenciones y 21 eventos de ocio y musica. En total, a lo largo del
ano, IFEMA Madrid reunio a 21.360 empresas y 3,7 millones de visitantes.

5.474 m 1324
+110K ESPECTADORES
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Y también, recientemente, Madrid anuncid que se jugara el primer partido en
Europa de la liga NFL en el afio 2025 en el estadio Santiago Bernabéu.

Y, por supuesto, Madrid cuenta tanto con el Real Madrid como con el Atlético
de Madrid que estan entre los mayores clubs de futbol por ingresos segun la
UEFA

(ariacian ve, afi cuub 2022123 Ingresos (€m)
anterior)
1 Real Madrid 8314 (713.8)
2 Manchester City 825.9(737)
3 Paris Saint-Germain 801.8 (654.2)
4 FC Barcelona 8001(638.2)
5 Manchester United 7458 (688.6)
6 Bayern Munich 744 (653.6)
7 Liverpool 6829 (7017)
3 Tottenham Hotspur 6315 (522.9)
9 Chelsea 589.4 (568.3)
10 Arsenal 5326 (4335)
gl Juventus 432 4 (400.6)
12 Borussia Dortmund 420 (356.9)
13 AC Milan 3853 (2574)
14 FC Internazionale Milano 378.9(308.4)
15 Atlético de Madrid 3641(393.9)
16 Eintracht Frankfurt 2935(208.3)
17 Newcastle United 2878 (212.3)
18 West Ham United 2751(3012)
19 SSC Napoli 2677 (156.5)
20 Olimpigue de Marseille 258.4(2375)
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Esto hace que, segun el Instituto de Coordenadas de Gobernanza y Economia
Aplicada (ICGEA), Espana reciba mas de 150.000 estudiantes universitarios
de otros paises. Asi, Madrid es el principal destino para cursar sus estudios,

Madrid acoge estudiantes de todo el mundo

Segup recoge el Ministerio de universidades sobre fuentes de The Time;, con mas de 20.000 estudiantes extranjeros que representan casi un 12% de
Espana ya esta en el segundo lugar de Europa en (o que respecta a universi- la cifra total que elige nuestro pais para cursar sus estudios universitarios.
dades de prestigio, solo por detras de Reino Unido. Por detras se sitUan Catalufa con 19.859 estudiantes, la Comunidad Valen-

ciana con 13.598 y Andalucia con 12.908.

Ranking de universidades

101
52 51 50
39
B 2 9
REINO  Eonafa  talis Alemania Francia H215€S Portugal Austria Bélgica

Bajos




DEMANDA DE VIVIENDA

Como hemos visto anteriormente, el dinamismo de la Comunidad de Madrid

como motor de crecimiento nacional y de generacion de oportunidades, ha Comunidad de Madrid Total Nuevos Hogares
provocado un aumento de poblacion -70.000 personas al afo- a la que, en
un porcentaje cercano a la mitad, no estamos consiguiendo dar respuesta en 2037 3210726 26.307
terminos de produccion de viviendas. 2036 2184 419 57719
El futuro no es mucho mejor en términos de crecimiento poblacional y, por 2035 3156.700 29552
tanto, de creacion de hogares.~La ultima esUmauop del INE prevé una media 2034 3127148 31389
de 40.000 hogares nuevos al afo frente a las aproximadamente 15.000-17.000
viviendas terminadas de media en los Ultimos afos. 2033 3095759 33663
2032 3.062.096 35682
2031 3.026.414 37564
Proyecciones de hogares. CAM
2030 2988850 40196
2500000 2029 2 948,654 42663
3.200.000 2028 2.905.991 43637
3.100.000 2027 2.862.354 44587
3000000 2026 2817773 45792
2.900.000 2025 2771981 46.388
2024 2725593 467160
2.8000.000
2.700.000
2.600.000
2.500.000

2022 2027 2032 2037

y
I
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De hecho, tan solo en los tres Ultimos anos tenemos un déficit de construccion
de vivienda de practicamente 75.000 unidades.

Creacion hogares vs Certificados final Obra. CAM

50.000
40.000
30.000
20.000
10.000

2021 2022 2023 (octubre)

1 Hogares = (ertificados final obra

Fuente INE y MITMA

Sin embargo, no es el anterior el Unico aspecto a considerar. Ademas del creci-
miento vegetativo de la poblacion, mantenemos una tasa de emancipacion de
las mas bajas de Europa. En efecto, sin incluir a los jovenes por debajo de 25
afos ni a los mayores de 34 -muy discutible lo primero para los parametros
de una gran parte de paises europeos- nos encontramos con que un 65% de
los jovenes entre 25 4 29 afos y un 30% de los de edades comprendidas entre
30 y 34 afnos -porcentaje muy relevante para su franja de edad- que estan
trabajando, todavia vive con sus padres.

Poblacién joven ocupada no emancipada (1°S 2022)

CAM Total emar;l;:ai;gcién emJaonvcl?;:cslos
Poblacion joven 797937 426.049,1
25-29 afos 385032 35,8% 1378415
30-34 afos 412905 69,8% 288.2077
Ocupados 25-34 aios 649.505
Ocupados no emancipados 223.456

25-34 afios

En definitiva, ¢a cuanto asciende esta cifra que juzgamos tan relevante? Si
cruzamos los datos del Observatorio de la Emancipacion con la cifra de
ocupados que contabiliza el INE a cierre de 2023, tenemos a mas de 223.000
jévenes que, trabajando, no han podido emanciparse y, por tanto, comenzar su
proyecto de vida.

La conclusion por tanto seria, en un escenario conservador, que la necesidad
de viviendas en la actualidad en la Comunidad de Madrid podria situarse en
75.000 unidades para hacer frente a la demanda no satisfecha a las que habria
que sumar aproximadamente 100.000 viviendas mas de este segundo analisis.
175.000 viviendas frente a una produccion actual de 15.000-17.000 viviendas afo.

Por ello, las distintas administraciones estan tomando conciencia del reto que
supone Y ya estan ofreciendo soluciones como, por ejemplo, la emision de
avales publicos para adquisicién de vivienda a personas solventes pero que
no cuentan con los ahorros necesarios (2.500 M/€) o colaboraciones publi-
co-privadas en suelos de la administracion que, sélo en los dos Ultimos anos,
han provocado elinicio de la construccion en la CAM de mas de 7.000 viviendas
bajo la formula de alquiler asequible.



OFERTA DE VIVIENDA

Con

vivienda -y por tanto el de la Comunidad de Madrid- hay que partir de varias

respecto a la oferta, y para poder comprender el mercado espanol de a

premisas:

90.000
80.000
70.000
60.000
50.000
40.000
30.000
20.000

10.000

o

La produccién de vivienda nueva ha ido perdiendo peso relativo con
respecto al total transaccionado, pasando de cifras superiores al 40% a
principios de siglo a aproximadamente la mitad a fecha de hoy. 100%

90%

80%

70%

Compraventa de Viviendas CAM-Acumulado de 12 meses 60%
50%

40%

30%

20%

10%

0%

Calificaciones provisionales vs Visados obra nueva

La produccion de vivienda asequible ha ido perdiendo peso relativo con
respecto al total de vivienda nueva.

2012

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

| Calificaciones provisionales

Fuente: MITMA
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S Vivienda nueva Vivienda usada

Fuente: INE
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La produccién de vivienda asequible ha sido promovida histéricamente por
la iniciativa privada, ya gue los recursos asignados presupuestariamente
por los distintos gobiernos nunca han estado en consonancia con (a situa-

Porcentaje dedicado a vivienda en los PGE (ex MRR)

cién (0,2% en los ultimos presupuestos aprobados). 0.50%
0,45%
0,40%
Produccién vivienda asequible Promotor privado vs Promotor publico 0,35%
0,30%
0,
12.000 0.25%
0,20%
10.000
H H H 0,15%
8.000 0 o 0 o UUUU 0,10%
OALOOSLLIHD 0D DO O A5 >0 2.0 DN
6.000 @o)Q)%@o)@@%@%QQ@QP&Q%&&Q@Q@Q@Q@Q@\,§f§r§r§%®r§,§,§r§r§§%§’»
4.000
Fuente: PGE
2.000 H U
0 _ U U L [ U L U

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

1 Promotor publico L1 Promotor privado

Fuente: MITMA
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Esta carencia de oferta de vivienda asequible y la falta de ahorro de los Sin embargo, los datos nos indican que la propension a alquilar solo avanza
jévenes para adquirir una vivienda en el mercado libre encarece también el a medida que la produccion de vivienda asequible disminuye. De hecho, la
precio del alquiler. intencion de compra de vivienda se mantiene en maximos de la serie histdrica.

Precios del alquiler €/m-% Comunidad de Madrid Porcentaje de alquiler vs venta (16-29 afios) y vivienda asequible terminada

17

100% | 25.000
16 90% A \
80% / 20.000
15 70% ‘/
" 60% | \ 15.000
50% || o A\ L
13 40% = L 10.000
30% VRN SO HHAHE
12 20% A A0 5.000
11 10% \\\ o - ~
o JUd o000 bdddagddyddit o
10 Vo 0 D0 Q0NN L W» o 0N 000 A
DO 0000 A AARDRDOOOO00 DDA A DD FEFFTEL LTSS S P&
@Q\IA/K/Q‘O.Q\/-C\S&(OQ:\/%A:\/(QIQW\%(;\/\Q/&% DA A P AV OV Ve e Ve S Ve e Ve AV
VI FPLFEIVTITLILHFST S P &P VLS
| Propiedad 1 Alquiler Viviendas asequibles terminadas
Fuente: Idealista Fuente: INE y MITMA

Intencion de compra el proximo afio (en % sobre el total)

—
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Por ultimo, si enfrentamos nuestra produccion con los palses de nuestro
entorno, vemos como también con respecto a ellos nos encontramos en
una situacion comparativamente peor a escala nacional -situacion comple-
tamente extrapolable a Madrid-.

Viviendas construidas x 1.000 habitantes

1 /\

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

——— Espafa Francia = ltalia

Portugal = Alemania Reino Unido

Fuente: Eurostat

Asi, frente al analisis del capitulo anterior, tenemos una produccion muy defi-
citaria en comparacion con la demanda requerida. Como podemos observar
en el grafico, las cifras actuales se asemejan a la produccion de los afios 2010
y 2071, cuando la situacién poblacional, econémica y, por tanto, de demanda
embalsada era otra muy diferente, aungue es cierto que, aun asi, la CAM es la
segunda productora de viviendas a nivel nacional, solo superada por Andalucia.

Inicio de viviendas. CAM

85.000
75.000
65.000
55.000
45 .000
35.000
25.000

15.000 /m\
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Mencion aparte merece la produccién de vivienda asequible, que se encuentra
en torno a las 4.000 unidades/afo de media -aunque el 2023 se cerrara en
torno a 2.000 unidades iniciadas -, muy por debajo de las necesidades de la
poblacion. Sin embargo, esta cifra va a corregirse al alza con seguridad en los
proximos afos -y bastante- por dos motivos: la salida al mercado de bolsas de
suelo y la subida entre un 25% y un 35% de los precios fijados por la adminis-
tracion para este tipo de viviendas.

Inicio de vivienda asequible. CAM

25.000

20.000

15.000

10.000

5.000 H
0 ARSgags UUUuUUHUUUUU
SEEFEELS TS ES TP Sl

Fuente: MITMA

Pero ¢cual es la principal causa de esta infraproduccion de vivienda? Clara-
mente podemos situarla en la falta -hasta ahora estructural- de nuestra
materia prima: el suelo, con un volumen de superficie transmitida que se sitla
en niveles de 2014.

Superficie transmitida de suelo CAM

Miles de m?

1.400
1.200
1.000
800
600
400
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10203040 1° 2037 4% 1° 2037 4% 1° 2037 4% 1° 203747 1° 20 3740 1° 2° 3740 1 2° 374017 2° 374017 2° 3°4°1° 2° 3°4°1° 2° 3°

2012 2013 2014 2015

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Fuente: MITMA
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Como muestra de esta escasez de oferta, los datos que recibimos de nuestros
asociados nos indican que la produccion a entregar este afo 2024 esta vendida
en un 95% y la del ano proximo en un porcentaje cercano al 60%.

Asi las cosas, jquée perspectivas de puesta en carga de suelo ofrece la
Comunidad de Madrid? A corto y medio plazo y solo en términos de nuevos
desarrollos, hasta 2029 se pondran a disposicion de los promotores suelos
urbanizados para mas 115.000 viviendas -55.000 de ellas en los proximos tres
anos-.

Pero ;quiere esto decir que el déficit de vivienda quedara solucionado? A la
vista del andlisis del capitulo anterior y la prevision de creacion de nuevos
hogares del INE, la oferta va a seguir siendo inferior a la demanda, puesto que
estas 115.000 viviendas se emplearan para cubrir aproximadamente 3 afos de
demanda, necesitando producir, como vimos en el capitulo anterior, 310.000
viviendas hasta 2030. Bajo estos parametros, la prevision es que los precios de
vivienda nueva sigan al alza.

Puesta en carga de las viviendas

46.001

50.000
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Fuente: LandCam
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Entotal, las previsiones efectuadas por la herramienta de monitorizacion LandCam nos ofrece la siguiente fotografia de los desarrollos en tramitacion que, finalizados,
proporcionaran suelos para unas 260.000 viviendas, con una poblacién estimada de mas de 770.000 personas y situados, en su mayoria, en el sur de la region:

N Desarrollo Localizacion Superficie de suelo total (m?) resid entiri]e:(lj::s;vi stas I:gﬂl:\gg: P?&gﬁi‘;’n
1 Valdecarros Madrid 19.000.000 51656 154968 55%
2 Los Berrocales Madrid 8.305.818 22.285 £66.855 19%
3 ElCanaveral Madrid 5.388.384 14.000 42000 53%
4 Los Ahijones Madrid 5700.000 18724 56172 58%
5 Los Cerros Madrid 4742122 13691 41073 50%
6 Madrid Nuevo Norte Madrid 3556196 10.500 31500 38%
7/ Valgrande Alcobendas 2174160 8.600 25800 55%
8 Retamar de la Huerta Alcorcon 11409715 3503 32%
9 ARPO Pozuelo de Alarcon 2399640 5500 16.500 53%
10 Cerro del Baile San Sebastian de los Reyes 1.280.000 3664 10992 60%
1 Arco de poniente Majadahonda 1308932 3710 1130 50%
12 Valenoso Boadilla del Monte Sin datos 3.000 9000 Sin datos
13 ElLEncinar Boadilla del Monte Sin datos 800 2.400 Sin datos
14 Monte de la Villa Villaviciosa de Odon 1352556 2.709 8127 6%
15 Solana de Valdebebas Madrid 1096164 1393 4179 46%
16 Carcel de Carabanchel Madrid 170.000 600 1.800 30%
17 Ensanche Norte Alcorcon 12.300.000 20.000 60.000 Sin datos
18 La Carrascosa Alcobendas 92.681 450 1350 Sin datos
19 Nuevo Brunete Brunete 27235086 17572 52716 28%
20 Campamento Madrid 8.000.000 10.700 32100 60%
21 Nueva Centralidad Este Madrid 5400.000 20000 60.000 40%
22 Montegancedo Pozuelo de Alarcon 688470 1050 3150 Sin datos
23 Cristo de Rivas Rivas-Vaciamadrid 2663236 10.740 32220 50%
24 Programa de Actuacion Urbanistica 2 Paracuellos de Jarama 1835.030 5000 15.000 Sin datos
25 Aldoveas Torrejon de Ardoz 365584 1688 5064 40%
26 El Postiguillo Valdemoro 346274 1780 5340 50%
2/ Cercade Tejera Colmenar Viejo 242462 430 1290 Sin datos
28 Puerta de Fuenlabrada Leganes 163948 852 2.556 Sin datos
29 Prado Redondo Sur Ciempozuelos 90.060 198 b94 Sin datos
30 ELMolar ELl Molar 2.300.000 5374 16122 38%
31 Huerta Grande Pozuelo de Alarcon 285142 776 2.328 50%
94.910.860 260.945 772.326

KO
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Pasaremos ahora a analizar los desarrollos a iniciarse en el corto y medio
plazo y en sectores con el planeamiento aprobado y ya en etapa de gestion.

w4
4
\
3

k=

Asi, dentro de los limites de la ciudad de Madrid encontramos las mayores
bolsas de suelo de toda Europa (120.000 viviendas con 360.000 habitantes),
qQue comenzaron a avanzar en sus tramites de planeamiento a principios de
siglo y que es ahora cuando, superados estos, se encuentran préximas a poder
ser edificadas. Son los siguientes desarrollos, todos ellos en el municipio de
Madrid:
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Los Berrocales

Los Berrocales se situara en el sureste de Madrid, concretamente en el distrito de Vicalvaro, entre el Ensanche de Vallecas y Santa Eugenia, en el Km. 11.250 de la
A-lll Valencia-Madrid.

El barrio estara delimitado en el este de Madrid por la M-50, por la linea 9 del Metro en el norte; por la autovia del Este o A3 en el sur, con direccion a Valencia y,
por ultimo, por la autopista M-45 en el oeste. Por ende, se trata de un barrio totalmente accesible que contara con una gran conectividad a las diferentes lineas de
transporte publico de Madrid, tanto metro como bus. Se encuentra en Los Ultimos tramites de gestion de la Etapa | con inicio inminente de promociones en sus 4.431
viviendas planeadas. Tanto ésta, como a Fase Il (5.386 viviendas) estan urbanizadas.

Fase1

Residencial libre: 14 parcelas
Residencial PL: 8 parcelas
Residencial VPO: 24 parcelas

Fase 2

Residencial libre: 32 parcelas
Residencial PL: 30 parcelas
Residencial VPO: 4 parcelas

Fase 3

Residencial libre:46 parcelas
Residencial PL: 14 parcelas
Residencial VPO: 14 parcelas

Fase 6

Residencial libre: 58 parcelas
Residencial PL: 50 parcelas
Residencial VPO: 20parcelas
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Desarrollo Los Berrocales

Localizacion Madrid

Enlace a Maps

Superficie de suelo total (m?) 8.305.818

Zonas verdes (m?) 2147996

Superficie de suelo uso residencial (m?) 5.063.354

Superficie de suelo uso terciario (m?2) 455.411

Superficie de suelo uso industrial m?2 639.057

Unidades residenciales estimadas 22.285

Poblacion estimada 66.855

Proteccion puablica 50%

Afos hasta finalizacion Sin datos

Estado actual Fase I: obras de urbanizacion

Ndmero de fases 6

Fase | 4,437 viviendas + 92,800m? industrial + 18,075 terciario
Fasell 5,431 viviendas

Fase lll 5,386 viviendas + 4,667m? industrial + 15,193m? terciario
Fase IV 890 viviendas

FaseV 930 viviendas

Fase VI 5,217 viviendas

Fase VI n.a

Fase VIII n.a
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Los Ahijones

Situado en la zona sureste de Madrid y delimitado por las autopistas M-45, M-50 y Radial 3 y las vias del metro que discurren en superficie.

Acceso directo desde la M-45, la M-823, con el Cafaveral a traves de la Gran Via del Sureste y tres viales colectores paralelos a ella, con Los Berrocales a traves
de la Gran Via del Sureste y cuatro viales colectores paralelos a ella, con Vicalvaro a través del Poligono Industrial de Vicalvaro se encuentra en los Ultimos tramites
de gestion de la Etapa |, con inicio inminente de promociones en sus 3.132 viviendas previstas.

4° Fase » 2 Fase
8 2026 _ZQZG

Fuente: LandCam
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Desarrollo Los Ahijones

Localizacion Madrid

Enlace a Maps

Superficie de suelo total (m?) 5.700.000

Zonas verdes (m?) 1.000.000

Superficie de suelo uso residencial (m?) 4.438.310

Superficie de suelo uso terciario (m?) 111.020

Superficie de suelo uso industrial m? 150.670

Unidades residenciales estimadas 18.724

Poblacién estimada 56.172

Proteccion publica 58%

Afos hasta finalizacion 10

Estado actual Fase I: obras de urbanizacion

Ndmero de fases 5

Fase | 3,132 viviendas + 172,000m? edificables actividad econémica
Fase ll 4,245 viviendas + 95,000m? edificables actividad economica
Faselll + IV 284,000m? edificables actividad economica

FaseV 4,441 viviendas + 183,000m? edificables actividad economica
Fase VI 6,906 viviendas + 59,000m? edificables actividad econémica
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Valdecarros

Valdecarros se encuentra atravesada por las vias de alta capacidad M-31, M-45 y M-50 y limita con la A-11l, lo que le permite conectar su viario con estas importantes
infraestructuras.

También discurre por el Sector la Gran Via del Sureste, importante arteria municipal que unira todos los 8mbitos de la Estrategia del Sureste de manera sensiblemente
paralela a la M-45. Es el desarrollo mas voluminoso tanto por superficie (19.000.000 m?) como en numero de viviendas (51.656 viviendas previstas). Se encuentra
en los ultimos tramites de gestion de la Fase |, con la puesta a disposicion de los promotores este afio 2.024 de suelo urbanizado para ejecutar 2.580 viviendas.

Fase1

Residencial libre: 4 parcelas
Residencial PL: 4 parcelas
Residencial VPO: 3 parcelas

Fase 2

Residencial libre: 19 parcelas
Residencial PL: 2 parcelas

X 2°Fase 1" Fase
Fase 3 AN o 2024 2024
: \ 3" Fase
\ 2024 __———"

Residencial libre:12 parcelas
Residencial PL: 20 parcelas
Residencial VPO: 10 parcelas

Fase 4

Residencial libre:9 parcelas
Residencial PL: 2 parcelas
Residencial VPO: 7 parcelas

Fase 5

Residencial libre:11 parcelas
Residencial PL: 5 parcelas

Fase 6

Residencial libre: 50 parcelas
Residencial PL: 32 parcelas
Residencial VPO: 18 parcelas

Fase 8

Residencial libre:31 parcelas
Residencial PL: 21 parcelas
Residencial VPO: 17 parcelas




05 OFERTA DE VIVIENDA

Desarrollo Valdecarros
Localizacién Madrid
Enlace a Maps

Superficie de suelo total (m?) 19.000.000
Zonas verdes (m?) 7.000.000
Superficie de suelo uso residencial (m?) 11.536.000
Superficie de suelo uso terciario (m?) 464.000
Superficie de suelo uso industrial m? 0

Unidades residenciales estimadas 51.656
Poblacion estimada 154.968
Proteccion puablica 55%

Afos hasta finalizacion 18

Estado actual

Fase |I: obras de urbanizacion

NUmero de fases

8

Fasel 2,580 viviendas + 116,666m? industrial + 1,800m? comercial

Fasell 4,607 viviendas + 21,632m? oficinas + 7,500m? oficinas

Fase lll 6,184 viviendas + 33,883m? industrial + 30,014m? oficinas + 40,702m? comercial
Fase IV 2,663 viviendas + 75,400m? comercial

Fase V 2,611 viviendas + 875,072m? industrial + 1,200m? comercial

Fase VI 20,384 viviendas + 524,548m? industrial + 53,770m? oficinas + 245,007m? comercial
Fase VII 2,052,281m?

Fase VIII 12,627 viviendas + 149,251m? industrial + 588,915m? oficinas + 89,479m?2 comercial
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Los Cerros

Situado entre el Canaveral, Coslada, San Fernando de Henares y Rivas, perte-
nece al distrito de Vicalvaro, tiene acceso directo por la M-45, M-203, M-206
y a la autopista R3. Se encuentra ejecutando sus obras de urbanizacion de la
Etapa | para posteriormente iniciar la Etapa Il que comprende 4.175 viviendas.

Fase1

Residencial libre: 5 parcelas
Residencial PL: 2 parcelas
Residencial VPO: 9 parcelas

Fase 2
3" Fase - 1" Fase
Residencial libre: 11 parcelas ? S 2029 . 2025

Residencial PL: 12 parcelas

Fase 3

Residencial libre:7 parcelas
Residencial PL: 5 parcelas
Residencial VPO: 4 parcelas

7N
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Desarrollo Los Cerros

Localizacion Madrid

Enlace a Maps

Superficie de suelo total (m?) 4742122
Zonas verdes (m?) 1.589.659
Superficie de suelo uso residencial (m?) 2.601.813
Superficie de suelo uso terciario (m?) 550.650
Superficie de suelo uso industrial m? 0

Unidades residenciales estimadas 13.6917
Poblacién estimada 41.073
Proteccion publica 50%

Afos hasta finalizacion 5

Estado actual Fase I: obras de urbanizacion
Ndmero de fases 3

Fase | 4,175 viviendas
Fase ll 6,368 viviendas

Fase lll 3,148 viviendas

Friente: | ar
Uit Lal
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Distrito Castellana Norte

Situado en una situacion privilegiada dentro de la ciudad de Madrid, se encuentra tramitando los Ultimos hitos antes de su entrada en la etapa de urbanizacién el
afo proximo y cuyos primeros suelos finalistas se entregaran en el 2027. La totalidad del desarrollo comprende 10.500 viviendas, pero destaca por ser una de las

mayores intervenciones urbanas de Europa, actuando sobre una franja de terreno de 5,6 km de largo.
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INFORME GENERAL:

INFORME FASE |

Desarrollo

La Tablas Oeste

Localizacion

Las Tablas, Madrid

Desarrollo Madrid Nuevo Norte
Localizacién Madrid
Enlace a Maps

Superficie de suelo total (m?) 3.356.196
Zonas verdes (m?) 400.000
Superficie de suelo uso residencial (m?) 1.347.418
Superficie de suelo uso terciario (m2) 1.608.778
Superficie de suelo uso industrial m? 0
Unidades residenciales estimadas 10.500
Poblacion estimada 31.500
Proteccion puablica 38%
Afos hasta finalizacion 27

Estado actual

Modificacion PGOU aprobada

Ndmero de fases

1. Se comenzaran las obras por
Las Tablas Oeste y mas tarde 3
Olivos y Chamartin

Enlace a Maps Las Tablas
Superficie de suelo total (m?) 211.992
Zonas verdes (m?) 33.032
Superficie de suelo uso residencial (m2) 74197
Superficie de suelo uso terciario (m?2) 14.000
Superficie de suelo uso a oficinas (m?) 123.795
Proteccion puablica 27%

Afios hasta finalizacion

2025-2029 (4 afos)

Estado actual

CMNM presenta iniciativas de
ejecucion.

NUmero de fases

1. Las primeras obras de
urbanizacion comenzaran en 2026
y la construccién de edificios a
partir del 2028, que empezarian a
entregarse alrededor de un afo y
medio.

Poblacion estimada

2223

Fasel

741
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05 OFERTA DE VIVIENDA

En definitiva, los anteriores desarrollos son tan solo una pincelada de lo que
estad por venir, aungue con cifras muy por encima de la media de los Ultimos
15 afos. El desarrollo normativo en el que se estd ya trabajando para conse-
guir una nueva Ley de Suelo mas flexible y las distintas normas legales ya
aprobadas por los ayuntamientos en pro de la agilidad administrativa, sin duda
apoyaran este aumento de volumen. Sin embargo, y dadas las estimaciones
macroeconomicas de la regién y las proyecciones de poblacion y hogares,
la oferta sequirad por debajo de la demanda -sobre todo en lo que respecta a
vivienda asequible-, lo que sin duda representara una buena oportunidad de
negocio

LIS | O
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OPORTUNIDADES DE INVERSION.
EL MOMENTO ES AHORA

Después de analizar tanto la demanda como la oferta, y con el objetivo de poner
en carga dentro de la Comunidad de Madrid la mayor reserva de suelo urbano
de toda Europsa, es el momento de hacer las estimaciones de la inversion nece-
saria para desarrollar todos estos ambitos.

Necesidades de inversién para obra nueva

Datos de Partida

Cifra de negocio de vivienda libre

18.000.000 €
16.000.000 €
14.000.000 €
12.000.000 €
10.000.000 €
8.000.000 €
6.000.000 €

4.000.000 €
2.000.000 € J u J J
-£ [ [ I I

2020 2021 2022 2023

| Espana -1 CAM

2023

Cifra de negocio
2020 2021 2022 Prevision

vivienda libre

Espana 13.567.275€ 16.880.325€ 16.229.221€ 11.018.763 €
CAM 3.684.586 € 4159229 € 3625217€ 2779968 €
27% 25% 22% 25%
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La cifra de negocio de toda la produccion de vivienda de obra nueva libre, segun
el MITMA, se ha movido en estos Ultimos 4 afos en cifras de entre 11.000M€
-con su valor mas bajo en 2023- y los casi 19.000M€ de 2021. Si nos centramos
en los datos de la CAM, los nUmeros se mueven entre los 2.800ME€ -su produc-
cién mas baja correspondiente también al afo 2023-, y algo mas de 4100ME€ en
2021, lo que supone el 25% del total de la cifra de negocio del mercado espanol.

Sin embargo, no tenemos datos oficiales para realizar el mismo ejercicio con la
vivienda asequible, por lo que desde ASPRIMA hemos realizado el calculo de la
cifra de negocio multiplicando el precio medio de una vivienda asequible por el
numero de transacciones, tanto a nivel nacional como de la CAM.

Cifra de negocio de vivienda asequible

1.000.000 €
900.000 €
800.000 €
700.000 €
600.000 €
500.000 €
400.000 €
300.000 €
200.000 €
100.000 € ‘
. B | _ |
2020 2021 2022 2023 Prevision
L | Espana 1 CAM
Cifra de negocio 2023
vivienda asequible 2020 2021 2022 Prevision
Espana 894.664 € 900.512 € 853.574 € 521532 €
CAM 409.821€ 423803 € 296.930 € 17209 €
46% 47% 35% 22%

Miles de Euros

Como se puede comprobar, el peso de Madrid sobre el total nacional es mucho
mayor, tanto por su nUmero de compraventas COmMO POr su Mayor precio
medio. También se puede apreciar en los datos, como la produccién de vivienda
asequible en la region ha descendido de manera notable, debido a que hasta
este 2024- ya publicada la nueva orden de precios con incrementos entre el 25
y el 35%- los costes de construccion superaban el precio maximo de venta, por
lo que no solo ha arrastrado la caida de la produccién de este tipo de vivienda,
sino que también ha tenido su impacto en la cifra nacional, ya que Madrid tiene
un peso muy importante en la produccién de vivienda asequible.

Cifra de negocio total vivienda libre + vivienda asequible

20.000.000
18.000.000
16.000.000
14.000.000
12.000.000
10.000.000
8.000.000
6.000.000
4.000.000
2.000.000 u u u u
0 [ [ [ [
2020 2021 2022 2023 Prevision
| Espana L1 CAM
Cifra de negocio
total vivienda 2023
libre + vivienda 2020 2021 2022 Prevision
asequible
ESPANA 14461939 € 17780.837 € 17082795 € 11.540.295 €
CAM 4.094.407 € 4583.032€ 3922147€ 2897177 €
28% 26% 23% 25%
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OPORTUNIDADES DE INVERSION.

Como hemos comentado a lo largo del documento, esta baja cifra de inversion
viene determinada por la insuficiente produccién de vivienda -en especial en
la CAM- debida, a su vez, a la falta de suelo existente, lo que estad provocando
aumentos de precio ante una demanda solvente -y no satisfecha-.

Asimismo, hemos planteado en el apartado dedicado a la oferta - y segun los
datos de nuestra herramienta LandCam- como las previsiones de puesta en
carga de los suelos mas proximos a ser objeto de licencia y por tanto de inver-
sion de obra son las siguientes:

Proyecciones de inversion en vivienda periodo 2024-2027

+ En vivienda asequible, como veremos a continuacion, el crecimiento de la
inversion necesaria crece en la CAM de forma muy acusada, mativado por
dos premisas:

1. La puesta en marcha de la vivienda protegida (hasta el 50% de la edificabi-
lidad) de los nuevos dmbitos que aumentara la produccion notablemente.

2. Elaumento de precio de la vivienda asequible, al adecuar los precios a los
costes de construccion en la nueva orden de precios.

Esto hace que, en 2027, practicamente 8 de cada 10 euros necesarios para la
inversion de vivienda asequible se ejecutaran en la Comunidad de Madrid, siendo
esta la gran consumidora de capital para el desarrollo de este tipo de viviendas.

Afavor de suscitar elinterés entre inversores se encuentra, ademas, la solidez de
nuestro sistema bancario tras la reestructuracién sufrida tras la crisis de 2008,
con un sistema de financiacion basado en la aportacién de unos porcentajes de
preventas y la posterior concesion de préstamos bajo el esquema de garantia
hipatecaria subrogable y que ha manifestado su capacidad para financiar el
aumento de produccion del sector.

~
~J

Proyeccién cifra de negocio de vivienda asequible

3.000.000 €
2.500.000 €
2.000.000 €
1.500.000 €
1.000.000 €
500.000 €
-€
2024 2025 2026 2027
____ | Espana L1 CAM
Proyeccion cifra de
negocio de 2024 2025 2026 2027
vivienda protegida
ESPANA 935.220 € 1156.272 €  1326.312€ 1581.372€
CAM 526.926 € 732555 € 899630 € 1259481€
56% 63% 68% 80%
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Estas cifras se diluyen un poco mas cuando hablamos de vivienda libre, siendo
el peso de la CAM en el total de la inversion aproximadamente el 25%.

Proyecciones de la cifra de negocio vivienda libre

40.000.000 €
35.000.000 €
30.000.000 €
25.000.000 €
20.000.000 €
15.000.000 €
10.000.000 €
5.000.000 €

-€

2024 2025 2026 2027

____ | Espana L1 CAM

Proyecciones de
la cifra de negocio
vivienda libre

2024 2025 2026 2027

Espana 15.050.000 € 16.300.000 € 21167904 € 27620195 €

CAM 3461500 € 4.850.000 € 5.350.000 € 6.900.000 €

23% 30% 25% 25%

(9]

Asi, nuestros calculos proyectan las siguientes cifras de inversion necesaria en
los préximos afos en Lo que se refiere a construccion de obra nueva:

Proyecciones de la cifra de negocio vivienda libre + vivienda asequible

40.000.000 €
35.000.000 €
30.000.000 €
25.000.000 €
20.000.000 €
15.000.000 €
10.000.000 €
5.000.000 €

-€

—

2024 2025 2026 2027

L | Espana 1 CAM

Proyecciones de

la cifra de negocio
total vivienda libre

+ vivienda asequible

2024 2025 2026 2027

Espana 15.985.220 € 17456.272 € 22.494.216 € 29.201.567 €

CAM 3.988.426 € 5582555€ 6.249.630€ 8159.481€

25% 32% 28% 28%
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Es decir, en 2027, necesitaremos un capital de mas de 29.000M€ a nivel
nacional, con la CAM absorbiendo casi el 30% del total -algo mas de 8.000ME-
y con una produccion estimada en Madrid ya de 25.000 viviendas, aungue
todavia lejos de esas 40.000 necesarias para cubrir la demanda.

Si tuviéramos que dilucidar el reparto de esa inversién trabajando con los
canonesactuales -30% dedicado al sueloy el 70% a la construccion-, podriamos
distribuir esos 8.159ME€ de acuerdo con el siguiente grafico:

Desglose de las necesidades de financiacion
de la CAM: proyecciones

6.000.000 €
5.000.000 €
4.000.000 €
3.000.000 €
2.000.000 €
1.000.000 €

-€

2024 2025 2026 2027

Financiacién para construccion Financiacién para suelo
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OPORTUNIDADES DE INVERSION.

Necesidades de inversion para vivienda alternativa

A diferencia de la obra nueva, no existen datos oficiales sobre cifras de inver-
sién en otros sistemas de vivienda como pueden ser los distintos Living. Por
tanto, los datos que podemos aportar son los que publica CBRE Research. Los
exponemos a continuacion:

Inversion en flex living

En lo que respecta a Flex Living, en los Ultimos dos afos nos hemos movido
entre los 665ME y los 535ME de inversién a nivel nacional, aglutinando Madrid
entre el 87% y el 75% del total, lo que supone llegar a cifras entre los 577/M€
y los 40TME.

Inversién Flex Living

700,000
600,000
500,000
400,000
300,000
200,000
100,000

2023

L CAM

o0

00

o

2022 2023
ESPANA 665.548M€ 535.127M€
CAM 577447ME 401.499ME

87% 75%

Las anteriores cifras parecen indicar que, en los proximos afos, podria aumentar
la capacidad de inversion de este segmento entre un 5% y el 10% de crecimiento
anual, estabilizando la inversion en unos 600ME -nUmeros similares a los del
ejercicio 2022-.

Sin embargo, lo anterior dependera de la capacidad de adaptar la normativa
a este tipo de usos, prever los cambios en las condiciones socioecondmicas y
reforzar la capacidad de atraer inversion para este nuevo tipo de soluciones
habitacionales.
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Inversion en residencias de estudiantes

En cuanto a la inversion en el segmento de residencias de estudiantes, la inver-
sién se mueve entre los algo mas de 623ME€ del 2022 y los 416ME€ del 2023,
siendo otra vez la Comunidad de Madrid el gran polo de atraccion agrupando
entre el 44% y el 32% de la inversion.

Inversion residencia de estudiantes

700,000
600,000
500,000
400,000
300,000
200,000
100,000 - '

ESPANA CAM

1 2022 L1 2023

2022 2023

ESPANA 623.660ME 416.061IME

CAM 275.500M€E 133.06TME

44% 32%

Para no distorsionar la tendencia hemos evitado incluir en la ecuacion la
adquisicion por parte de PGGM -fondo de pensiones de Paises Bajos- de 40
residencias de estudiantes en explotacién, mas 3 en construccion, que supone
una prueba mas del interés por entrar en este segmento de negocio. Como
hemos visto en apartados anteriores, Espana se ha convertido en destino de
gran parte de los estudiantes de Europa y Latinoameérica, acogiendo cada afo
aproximadamente a 150.000 de ellos.

Vistas as cifras anteriores y con a3 vista puesta en la recuperacion esperada
para este anNo No NOS parece aventurado proyectar unos NUMeros similares al
2022, lo que representarian unas necesidades de inversion de unos 600ME
anuales.
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Inversidn en senior living y otros

En este segmento entendemos que la CAM -por producto y sobre todo por
localizacion- no va a ser un gran aglutinador de inversién inmobiliaria ya que
lo logico es que este tipo de productos se concentre mas en nuestros 3.500
kms de costa.

Segun CBRE Research, el Senior Living obtuvo estos datos de inversion en
2022 y 2023.

Inversion Senior Living

120
100
80
60
40

20

ESPANA CAM

L1 2022 1 2023

2022 2023

ESPANA
CAM

109.948
20%

10.8
0%

Milas de

nes u

Vistas las cifras, el reto planteado al sector es la capacidad de este para generar
una industria que pueda dar a nuestros mayores soluciones habitacionales
acordes a sus habitos y sus capacidades econdmicas. Sin duda, si hay algun
pais que puede acometerlo es Espafa, por su gran conocimiento en turismo y
vivienda.

A los anteriores apartados habria que afadir la inversidon necesaria para
rehabilitar nuestras viviendas, en especial en Madrid Capital, con un parque de
viviendas muy antiguo que generara unos volumenes de inversion importantes
y también la inversion dedicada a transformacion de usos -de locales a vivienda
fundamentalmente- que también es una industria que puede aumentar su
facturacion dada la sobreoferta de oficinas existente en las periferias de las
ciudades.

En definitiva, para el afio 2027 podriamos estar hablando de estas necesidades
de inversion:

Prevision de inversion 2027

Cambio de usos [ 200.000

Rehabilitacion [ ] 300.000
Residencias de Estudiantes 600.000
Flex Living 600.000

Vivienda de obra nueva

| 8159.481



FISCALIDAD EN MATERIA DE VIVIENDA
Y SEGURIDAD JURIDICA

La inversion extranjera superd en 2022 los 34.178M€ en términos brutos, lo que supone la segunda mayor cifra alcanzada desde gue se tienen datos registrados
(1993), seguin muestran los datos publicados en el Registro de Inversiones Extranjeras Datalnvex de la Secretaria de Estado de Comercio.

Madrid fue destino de 17.226M€ -un 50% del total-. Existen multiples factores para que esto ocurra, pero sin duda una fiscalidad de las mas favorables de todo el
territorio nacional y una mayor seguridad juridica comparada con el resto de comunidades auténomas inciden -y mucho- para recibir dicha inversion extranjera.
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2022 2021 Media 2018-2022

Comunidad Auténoma %\Var22

Inv.Bruta %s/total Inv.Bruta %s/total  %Var22/21  Inv.Bruta %s/total Media
Comunidad de Madrid 17.226 50,4 21.961 73,2 -21,6 24.312 70,8 -29,1
Cataluia 5.516 16,1 1.540 5,1 2582 1.937 5,6 184,7
Pais Vasco 3.883 11,4 3.091 10,3 25,6 3673 10,7 5,7
Comunidad Valenciana 2.036 6 867 2.9 134,8 1.000 2.9 103,6
Navarra 1.265 3,7 971 3,2 30,3 863 2,5 46,5
Islas Baleares 790 2,3 18 0.4 589,4 270 0,8 192,4
Castilla y Leon 567 17 187 0,8 202,5 229 07 147
Andalucia 546 1,6 97 0,3 484,9 179 0,5 205,5
Principado de Asturias 484 1.4 201 0,7 140,7 230 0,7 10,8
Islas Canarias 471 1.4 136 0.5 245,6 516 15 -8,6
Castilla -La Mancha 455 1,3 248 0,8 83,9 249 07 82,9
Aragon 298 0.9 45 0.2 555,8 106 0,3 180,3
Galicia 269 0.8 87 0.3 2079 171 0,5 57,6
Region de Murcia 178 0.5 70 0,2 153,6 94 0.3 90
Cantabria 172 0,5 223 07 -22.9 255 07 -32,5
Extremadura 10 0 25 0,1 -60,3 45 01 -78,3
La Rioja 9 0 16 0,1 =411 59 0,2 -84,1
Todo el territorio nacional 2 0 15 0.4 -98,4 130 0,4 -98,6
Ceuta y Melilla 0 0 1 0 -39,3 1 0 -62,7

TOTAL 34178 100 29.999 100 34.319 100 -0,4
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Analizamos a continuacion distintas figuras tributarias comparandolas con el
resto de las regiones del pais:

IRPF -Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas-

Las comunidades auténomas tienen potestad normativa sobre el 50 % del IRPF,
el denominado tramo autondmico. Esto significa que, sobre esta parte, pueden
realizar todo tipo de exenciones y deducciones si lo consideran oportuno.

Porotra parte, hay que teneren cuenta que las comunidades auténomas pueden
aplicar bonificaciones y exenciones en funcion de distintas circunstancias, mas
alla de la renta. Lo habitual es que se tengan en cuenta la situacion familiar
como pueden ser el numero de hijos o tener a cargo personas dependientes.

En este cuadro, con los datos de 2022, marcamos tramos minimos Yy maximaos
de IRPF, donde como hemos explicado con anterioridad lo que varia es el tramo
autonomico ya que el nacional es igual para todas las comunidades. Destacar
que Navarra g las haciendas forales del Pais Vasco tienen trasferidas la tota-
lidad de este impuesto.

o1

Comunidad Minimo Maximo
Madrid 18,50% 45,50%
Castilla y Leon 19,00% 46,00%
Castilla la Mancha 19,00% 47,00%
Galicia 19,00% 47,00%
Murcia 19,30% 47,60%
Andalucia 19,00% 48,20%
Pais Vasco 23.00% 49,00% |/°nelransiero la
Aragon 19,50% 49,50%
Extremadura 19,00% 49,50%
Islas Baleares 19,00% 49,50%
Asturias 19,50% 50,00%
Cantabria 19,00% 50,00%
Cataluna 21,50% 50,00%
Islas Canarias 18,50% 50,50%
La Rioja 18,50% 51,50%
Navarra 13,00% 52,00% T!g&%g:g;ﬁﬂg%éa
Comunidad Valenciana 19,50% 54,00%
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Impuesto de Patrimonio

El Impuesto de Patrimonio es un impuesto transferido a las comunidades
autonomas y se trata de un impuesto directo y personal que se aplica sobre el
patrimonio de las personas fisicas y se calcula basandose en el valor de todos
los bienes del sujeto pasivo.

Pues bien, existen tres comunidades: Madrid, Andalucia y Extremadura que
tienen una bonificacion general del 100%. Galicia lo hace al 50% y Cantabria y
la Region de Murcia han anunciado que lo bonificaran al 100% - pendiente de
la aprobacién de la norma-.

Con relacion al impuesto, cada comunidad tiene una forma de cdlculo en
funcion de unas tablas, gravando mas en funcion de un mayor patrimonio.
Si analizamos el calculo de una Base Imponible de 15.000.000 de euros de
patrimonio, el impuesto a pagar en cada comunidad seria el siguiente.

M

Importe a pagar en el impuesto de patrimonio para fortunas de 15 millones de
euros:

Comunidades auténomas Importe
Comunidad Valenciana 401.233
Islas Baleares 375.790
Cantabria* 331444
Principado de Asturias 322.825
Aragon 320.310
Islas Canarias 309.810
Castilla y Ledn 309.810
Castilla-La Mancha 309.810
La Rioja 309.810
Cataluna 297463
Navarra 278.364
Gipuzkoa 257.300
Alava 254.800
Region de Murcia* 238524
Bizkaia 210.400
Galicia 136.885
Andalucia 0

Extremadura 0

Comunidad de Madrid 0

r , - |
vente: Reaistro de Fconomistas Ases
ruente: Registro de zconomistas As
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Impuestos Sucesiones y Donaciones

El Impuesto de Sucesiones y Donaciones es un impuesto autonomico que
grava las herencias y las donaciones intervivos que estan transferidos a la
comunidades autonomas.

Para calcular el impuesto de sucesiones es necesario seguir los siguientes
pasos:

Determinar la masa hereditaria neta, que se calcula sumando el valor real de
los bienes en el momento de adquisicion (masa hereditaria bruta) y restando
las deudas y cargas deducibles. Este resultado constituird la base imponible
del impuesto de sucesiones.

Establecer las reducciones oportunas segln el grado de parentesco con el
difunto o el tipo de bien heredado. Se divide entre cada heredero de acuerdo
con el testamento o la normativa (porcion hereditaria individual). Esta serd la
base liquidable.

Fijar la cuota tributaria, que se determinara aplicando al resultado de la masa
hereditaria las reducciones tipificadas, que iran desde el 7,65% hasta el 34% en
funcion de la cantidad heredada.

Al resultado se le aplica un coeficiente multiplicador en funcién del patrimonio
preexistente, que ird desde el 1 hasta el 2,4.

A ese resultado, debemos aplicarle las deducciones o bonificaciones que esta-
blece la ley para obtener exactamente lo que vamos 3 pagar, tanto estatales
Como autonomicas.

Pues bien, en la CAM este impuesto es practicamente inexistente en lo que se
refiere a transmisiones entre padres e hijos y esta bonificado en los parientes
de 2 grado como ahora veremos.

8

Elimpuesto de sucesiones y donaciones en Madrid 2024

Desde el dia 1 de enero de 2017, el conyuge o parientes directos del fallecido
0 donante podran aplicar una bonificacion del 99% de la cuota tributaria. Esta
bonificacion se aplicara si recibes una herencia o una donacion e implica pagar
solo el 1,00% de la cuota tributaria.

Bonificacion del 15% para hermanos y del 10% para tios y sobrinos.

No ocurre asi en otras comunidades como Andalucia y Catalufa en las que,
aunqgue existen reducciones en funcion de los grados de parentesco, no existe
la bonificacion. Con respecto a las primeras, Andalucia tiene una reduccion muy
beneficiosa de hasta 1.000.000 de euros para familiares de los grupos 1y 2.

Los economistas del REAF ponen el siguiente ejemplo: una persona soltera
de 30 anos hereda bienes de su padre por un valor de 800.000€, de los que
200.000€ corresponden a la vivienda del fallecido.

Donde pagaria mas por esta herencia es si viviese en Asturias y donde menos
en Galicia.

Soltera/Soltero de 30 anos hereda bienes por 800.000€

120.000
100.000
80.000
60.000
40.000
20.000 H J J
0 _d J U o o 9 o o o o
(\@%V@Q’b @Qé&@é\% é\’b <<§ & Q? \{:-Z}’b /\\/{_Ofo\ Ib@ @@ 60@ é\b Q;Oo \;}@ ©<® ‘\\(-}’b
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Pdwce e R o el onnecer G
P. ASTURIAS 122.607 300.000 31.25% 103.135 103.136
C. VALENCIANA 150.000 100.000 29,75% 126.388 63194 63194
ARAGON 200.000 15.957 284.043 2550% 55.467 55.467
CATALUNA 190.000 100.000 24,00% 83.400 38.831 44 569
LA RIOJA 122.606 15.957 29.75% 158.796 126.453 32.343
CASTILLA LA MANCHA 122.607 15.957 29.75% 158.796 127037 31.759
ISLAS CANARIAS 198.000 23125 29.75% 134.235 102.485 31.749
NAVARRA 0.00 0.00 4,00% 17.000 17.000
ILLES BALEARES 180.000 25.000 1,00% 5950 5950
B1ZKAIA 190.000 400.000 1,50% 3150 3150
GIPUZKOA 190.000 400.000 1,50% 3150 3150
ALAVA 190.000 400.000 1,50% 3150 3150
R. MURCIA 122.606 15.957 31.75% 164.049 162.409 1640
EXTREMADURA 122.606 15.957 29.75% 158.796 157208 1588
C. MADRID 123.000 16.000 29.75% 158.603 157.018 1586
CASTILLA Y LEON 122.606 60.000 217.394 29.75% 81.019 80.209 810
ANDALUCIA 198.000 1.000.000 7,00% 0 0
CANTABRIA 125.000 50.000.00 29.75% 147956 147956 0

GALICIA 194.000 1.000.000 5,00% 0 0
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Impuestos autonomicos sobre la vivienda TIPOS DE ITP Y AJD PARA TRANSMISION DE VIVIENDA EN 2023

En cuanto a lo que se refiere al gravamen sobre la vivienda, en obra nueva CCAA I-I;I;Z:gf Ir;l'ani\;lL\I/:lenda Tipo AJD ﬁ:gt‘ﬂ\a'[enda

tenemos un tipo general del Impuesto sobre el Valor Anadido (IVA) del 10% en 9

todo territorio nacional, pero en segundas transmisiones tenemos el Impuesto Andalucia 7% 6% 1,20% 1%

de Transmisiones Patrimoniales (ITP),'/aL q'ue hay que sumar el de/A;tos Juri- Aragén 8-10% 8-10% 150% 150%

dicos Documentados (AJD) que también tiene competencia autondémica. En el

siguiente cuadro sobre datos de las propias comunidades puede observarse Asturias 8-10% 8-10% 1,20% 1,50%

como la Comunidad de Madrid es una de las que menor carga impositiva genera. Baleares 8-13% 4% 150% 12%
Canarias 6,50% 5% 0,75% 0,40%
Cantabria 10% 8-10% 1,50% 1,50%
Castilla y Leon 8-10% 8-10% 1,50% 1,50%
Castilla-la Mancha 9% 6% 1.50% 0,75%
Cataluna 10-1% 10-1% 1,50% 1,50%
C. Valenciana 10-1% 10-1% 1,50% 0,10%
Extremadura 8-11% 7% 1,50% 0,75%
Galicia 9% 7% 1,50% 1%
C. Madrid 6% 6% 0,75% 0,2-0,75%
Murcia 8% 8% 1,50% 1,50%
Navarra 6% 5% 0,50% 0,50%
Pais Vasco 7% 4% 0,50% 0,50%
La Rioja 7% 7% 1% 1%
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Impuestos municipales sobre inmuebles:

Ademas, y en lo referente a vivienda, las haciendas locales tienen transferidos
dos impuestos.

Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI)

Impuesto directo, que corresponde a los ayuntamientos, el cual somete 3
gravamen la titularidad de los bienes inmuebles urbanos y rusticos, tanto el
suelo como las construcciones, en funcion de su valor catastral.

Tipo de gravamen en Madrid Ciudad

El tipo de gravamen aplicable queda fijado en funcién de la naturaleza de los
bienes inmuebles:

- Bienes de naturaleza urbana: 0,442%
+  Bienes de naturaleza rustica: 0,567%

+ Bienes inmuebles de caracteristicas especiales: 1141%

Bonificaciones

Bonificacién a empresas de urbanizacion, construccion y promocion inmobi-
liaria

Tendran un 90% de bonificacion en la cuota integra del IBI, siempre que asi se
solicite por las personas interesadas antes del inicio de las obras, los inmue-
bles que constituyan el objeto de la actividad de las empresas de urbanizacion,
construccion y promocion inmobiliaria, tanto de obra nueva como de rehabili-
tacion equiparable a ésta, y que no figuren entre los bienes de su inmovilizado.

Esta medida queda regulada en el articulo 73 LRHL8 de bonificaciones obliga-
torias dejando un margen de decision a los Ayuntamientos entre 50% y 90%.
Madrid Capital prevé el maximo.

(@]

Impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras (ICI0)

EL ICIO es un impuesto indirecto que grava es cualquier construccion, insta-
lacion u obra que exija la obtencién de la correspondiente licencia de obras o
urbanistica, se haya concedido o no dicha licencia.

Tipo de gravamen en Madrid Ciudad

Para determinar el importe correspondiente al impuesto se aplicara el tipo de
gravamen al coste real y efectivo de la construccion, instalacion u obra:

4% para construcciones, instalaciones y obras iniciadas antes del 1 de enero
de 2024.

3,75% para las construcciones, instalaciones y obras iniciadas a partir del 1
de enero de 2024.

A'los efectos de este Impuesto, se considera que no forman parte de este coste
los impuestos que deban satisfacerse (IVA, por ejemplo), ni las tasas o precios
publicos relacionados con la construccion, instalacion u obra. Tampoco los
honorarios profesionales o el beneficio de la persona constructora, de manera
que solo debe incluirse el coste de ejecucion material.

Bonificaciones

Declaracién de especial interés o utilidad municipal
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Seguridad juridica en materia de vivienda

En cuestion de seguridad juridica, tanto la Comunidad de Madrid como los
diferentes ayuntamientos estan trabajando para mejorar tanto la Ley de Suelo
como las ordenanzas municipales, en aras en hacer normas mas posibilistas y
menos intervencionistas, gue apliquen un urbanismo mas propio de siglo XX,
disminuyendo los tiempos de gestion y eliminando las complicaciones en la
tramitacion.

Destacamos la siguiente normativa:

12 Ley 1172022, de 21 de diciembre, de Medidas Urgentes para el Impulso de la
Actividad Econémica de la Comunidad de Madrid (Ley Omnibus), que introduce
relevantes modificaciones en la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la
Comunidad de Madrid, realizando simplificaciones importantes en aras de la
simplificacion y agilidad urbanistica.

2° Ordenanza 6/2022, de 26 de abril, de Licencias y Declaraciones Responsa-
bles Urbanisticas del Ayuntamiento de Madrid que introduce tanto las Licencias
basicas como la tramitacion de licencias a traves de Entidades de Colaboracion
urbanistica (ECU's) y declaraciones responsables en sustitucion de las licencias
de primera ocupacion, disminuyendo los tiempos de tramitacion de licencias de
12 a 4 meses en las Licencias de Obra y de 4 las entregas de viviendas.

3?2 Modificacion Puntual de las Normas Urbanisticas del Plan General de Orde-
nacion Urbana de Madrid.

Sin duda, en esta legislatura, existen tres grandes retos que debemos acometer
y que sin duda facilitaradn poner todos los ambitos mencionados en el apartado
5 en carga:

1. Nueva Ley del suelo en el dmbito de la Comunidad de Madrid.

2. Un nuevo Regalmento de Vivienda Protegida para simplificar y agilizar la
construccion de vivienda asequible

3. Nuevo Plan General de Ordenacion urbana en la Ciudad de Madrid.

Estas tres grandes normas daran una -aln mayor- seguridad juridica y agili-
zacion de los nuevos ambitos, que haran mucho mas satisfactoria la inversion
en vivienda.




ESG EN EL SECTOR DE VIVIENDA EN MADRID:
INVIRTIENDO EN UN FUTURO SOSTENIBLE

La creciente crisis ambiental global ha puesto de manifiesto la urgente nece-
sidad de que el sector inmobiliario responda de manera proactiva a desafios
ambientales y sociales.

La Hoja de Ruta para la Descarbonizacion Total de la Edificacion en Espafa
tiene como objetivo que Espafa y Europa sean climaticamente neutros y
limiten el calentamiento global a 1,5 grados para 2050. Ello supone rehabilitar
35 millones de viviendas en Europa antes de 2030, con 1,2 millones de vivienda
en Espana. Actualmente, sin embargo, se plantea la necesidad de triplicar esta
cifra para alcanzar los objetivos de descarbonizacion previstos.

En este contexto, la integracién de criterios ESG (ambientales, sociales y
de gobierno corporativo) en el mercado inmobiliario se presenta como una
oportunidad Unica para inversores que buscan no solo rentabilidad financiera,
sino también impacto positivo en el entorno. Por ello, se han convertido en
tendencias de la edificacion: la eficiencia energética y reduccion de emisiones,
la introduccion de materiales que absorban el CO, y requisitos normativos
progresivamente mas exigentes.

De los esfuerzos que se estan realizando en esta linea, Madrid destaca como
epicentro de innovacion y sostenibilidad en Espana y se posiciona como un
destino atractivo para actores comprometidos con una construccion mas
sostenible como luego veremos.

Relacion de los Edificios con los ODS

Los Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS) de la ONU guian las acciones
hacia un desarrollo sostenible a nivel global. Los edificios sostenibles estan
alineados con varios ODS, como el ODS 7 (Energia asequible y no contami-
nante), el ODS 11 (Ciudades y comunidades sostenibles) y el ODS 13 (Accion
por el clima), contribuyendo de manera significativa a la consecucién de estas
metas globales.

Estas acciones no solo contribuyen a la mitigacion del cambio climatico, sino
que también promueven la creacion de entornos urbanos mas saludables y
sostenibles para sus habitantes.

A la hora de comentar sobre los ODS en los edificios debemos considerar: la
economia circular; la salubridad y eficiencia energética; la rehabilitacién; los
nuevos materiales; la industrializacion.

Asi, la economia circular se convierte en un pilar fundamental en este proceso,
donde la gestion adecuada de los residuos de construccion y demolicion
es crucial. Se trata, no solo, de considerar los residuos como recursos, pero
tambien aplicar un disefio regenerativo que contemple la futura deconstruc-
cion de los edificios.

EL90% del tiempo de los ciudadanos discurre en el interior de los edificios, por
lo que es crucial garantizar condiciones de salubridad y eficiencia energética.
Cobra especial relevancia introducir innovaciones que controlen la calidad del
aire en los edificios, considerando que la contaminacion puede provenir tanto
de las personas como de los materiales. Asimismo, se empieza a cambiar el
discurso sobre eficiencia energética en la medida que se asume que el confort
es adaptativo y que, por ello, las condiciones de confort térmico pueden variar
siendo importante reducir consumos manteniendo condiciones adecuadas
para ese momento de confort.
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En un contexto donde la eficiencia energética y la reduccion de emisiones de
CO, son prioritarias, la rehabilitacion de edificios se presenta como una solu-
cién clave para alcanzar las cero emisiones.

En el mercado de Madrid, la rehabilitacion energética cobra especial relevancia
debido a la alta concentracién de edificaciones antiguas que requieren mejoras
significativas en términos de eficiencia y sostenibilidad. Esto conlleva a la
sustitucion de sistemas de calefaccion convencionales por tecnologias mas
eficientes, a la implantacién de energias renovables (como la aerotermia y la
incorporacion de placas solares fotovoltaicas) y, desde luego, en mejorar el
aislamiento de la envolvente.

La emergencia de nuevos materiales, como la madera en la edificacion u
hormigones que exigen MeNOS esSpesor para unas mismas prestaciones
estructurales, representan una oportunidad para impulsar la economia local,
crear empleo y reducir la huella ambiental de los proyectos de construccion.

La industrializacion de la edificacion supone menores emisiones de CO, en la
medida en que un proyecto pensado de forma industrial trabaja con mediciones
mucho mas precisas generando menos excedentes y desperdicios. Ademas, la
industrializacion supone un cambio de paradigma en la construccion ya que
innova todo su proceso impactando de forma notable en los ESG del sector.
Al crear industria, se evita el caracter itinerante de las obras y la migracion de
un capital intelectual dificil de retener. De este modo, no solo se mejoran las
condiciones laborales atrayendo a colectivos habitualmente resistentes (como
mujeres y jovenes), Sino que se crean espacios de innovacion y de creacién de
rigueza para la region.

Importancia de los ESG en el mercado Inmobiliario

Los criterios ESG han adquirido una relevancia creciente en el mercado inmo-
biliario, ya que permiten evaluar el desempeno ambiental, social y de gobierno
corporativo de los activos. La adopcién de practicas sostenibles no solo
responde a las demandas de la sociedad actual, sino que también se traduce
en beneficios a largo plazo en términos de rentabilidad, resiliencia y reputacion
para los inversores.

De hecho, la consideracion de los criterios ESG en la valoracion inmaobiliaria
es fundamental para evaluar el potencial de un activo en términos de soste-
nibilidad y rentabilidad a largo plazo. Los edificios con altos estdndares de
sostenibilidad tienden a ser mas valorados por los inversores, ya que ofrecen
beneficios tangibles como ahorro energético, reduccion de emisiones de CO,
y mayor atractivo para los arrendatarios conscientes de (a3 sostenibilidad. Por
ello, la integracién de los ESG en la valoracion inmobiliaria no solo refleja una
vision holistica de los riesgos y oportunidades asociados a un activo, sino que
también impulsa la adopcion de practicas mas responsables en el sector.

Medidas ESG para cada etapa del ciclo de vida de los inmuebles:

- Diligencia debida - Realizar una evaluacion exhaustiva de los aspectos
ambientales, sociales y de gobernanza de las propiedades antes de (3
adquisicion para identificar posibles riesgos y oportunidades ESG.

Adquisiciones - Priarizar la compra de activos inmobiliarios que cumplan
con estandares ESG, como certificaciones de sostenibilidad o eficiencia
energetica.

Arrendamiento - Fomentar practicas sostenibles entre los inquilinos, promo-
viendo la eficiencia energeética, la gestion de residuos y otras iniciativas que
mejoren el desempeno ambiental y social de los inquilinos.

Gestion de activos - Implementar estrategias para mejorar la eficiencia
energetica de los edificios, reducir la huella de carbono, promover la salud y
el bienestar de los ocupantes, y garantizar practicas de gobernanza soélidas
en la gestion diaria de las propiedades.
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Sin embargo, la amplitud de las medidas ESG supone considerar también
aspectos sociales muy necesarios en el sector como apostar por la formacion
continua especifica de los trabajadores incrementando su cualificacion profe-
sional. Asi como, la oferta educativa debe potenciar la formacion en nuevas
tecnologias elaborando planes de accién para aumentar la insercion de los
jovenes en el sector.

Por ultimo, es necesario seguir fomentando la colaboracion publico-privada
para que el tejido empresarial de la construccion contribuya de forma plena a
lo ESG.

Madrid y su apuesta por los ESG

Si descendemos a la Comunidad de Madrid, esta destaca por su cCompromiso
con la sostenibilidad en el sector inmobiliario manteniendo una clara relacion
entre su vision del entorno urbano y los Objetivos de Desarrollo Sostenible
(ODS). Tengamos en cuenta que los nuevos desarrollos y el volumen de
vivienda reflejado en ellos ponen el foco también -y como nunca- en criterios
de sostenibilidad.

De hecho, hace ya tiempo gue los promotores inmaobiliarios entendieron que el
sector no existiria si no lograba mejorar tanto en eficiencia energética como en
descarbonizacién, independientemente de las normas legislativas impuestas
desde la UE.

Tanto es asi que, segun elinforme “Tendencias del sector inmobiliario” publicado
en enero de 2024 por Sociedad de Tasacion, el 72% de las viviendas promo-
vidas de obra nueva obtuvieron la maxima calificacién posible en términos de
emisiones, mientras que el 54% alcanzo6 la maxima eficiencia en consumo de
energia.
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Emisiones

Media Ultimo
semestre

4,15

(kg CO,/m? afio)

Variacién 6 meses
nominal

-21,76%

(S2 2023 vs S12023)

Evolucién Emisiones (kg CO,/m? afio)
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Media Ultimo
semestre

21,88

(kW h/m? afio)

Consumo

Variacién 6 meses
nominal

-24,32%

(S2 2023 vs S12023)
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La region alberga proyectos que se realizan con nuevos métodos constructivos (ej.
sistemas industrializados - PLAN VIVE?), que incorporan nuevos materiales (como la
madera), que introducen energias renovables (geotermia, aerotermia...), que ilustran
el enfoque hacia la sostenibilidad y a la contribucion a metas como la reduccién de
la pobreza, igualdad de género y la accion climatica.

Los resultados obtenidos arrojan una bajada de mas del 20% en las ratios de
emisiones y consumo. Las emisiones se han situado en una media de 4,13 kg CO,/
m? afio en el Ultimo semestre, tras registrar una bajada del 21,8% con respecto al
primer semestre de 2023. Por su parte, el consumo medio se ha establecido en
21,88 kW h/m? afo, lo que supone una caida de un 24,3% en el mismo periodo de
tiempo.

Asi desde los promotores de Madrid, construir edificios con etigueta "A” ha dejado
de ser considerado un beneficio adicional de la nueva promocién, para convertirse
en una caracteristica esencial en el mercado de la obra nueva, como se puede ver
en el grafico en la evolucién de estos afos.

3 Concesiones administrativas sobre suelos demaniales de la Comunidad de Madrid por un plazo
de 50 anos, cuyas viviendas estan destinadas a alquiler asequible, es decir, con limitacién en el
precio del alquiler fijado por la Administracion.
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Certificacion energética
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Como ejemplo de proyecto destacables en bajas emisiones y eficiencia energética, podemos destacar el proyecto del Plan Vive I, donde mas de 900 viviendas del
lote desarrollado por la promotora Culmia ha conseguido la maxima calificacion de eficiencia energética y con la certificacién de sostenibilidad Breeam “Muy Bueno
o0 Excelente”.

No olvidemos que este proyecto de la Comunidad de Madrid, sobre bienes demaniales, en colaboracién privada/publica, pone en alquiler asequible mas de 7.000
viviendas con una reduccién de precio de mercado de entre el 30% y 40%.

No so6lo en edificacion estamos siendo lideres en Europa, sino también en urbanizacién. Crea Madrid Nuevo Norte destaca por ser uno de los proyectos de transfor-
macion urbana mas grandes de Europa. Este proyecto tiene una clara orientacion hacia la sostenibilidad al planificar el uso de madera sostenible en su construccion.
En este sentido, contribuira a proporcionar estabilidad de demanda necesaria para impulsar cambios en la cadena de suministro de madera.

Fuente: Infografia de MNN
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Fuentes de Energia

Para lograr esta eficiencia energética, bajando la hipoteca energética de nues-
tras viviendas de obra nueva, reduciendo el consumo y por tanto las emisiones
de CO,, estamos innovando e instalando nuevas formas de energia en nuestros
edificios, siendo muy habitual en nuestras promociones instalar aerotermia
-y, en menor medida geotermia- con suelo radiante/refrescante e, incluso, ya
tenemos pilotos de Gas Renovable realizado con biometano e hidrogeno verde.

INDUSTRIALIZACION

Entendemos que si la eficiencia energética y la descarbonizacion es el objetivo,
la industrializacion es uno de los medios. También a nivel institucional y, por
ello, en febrero de 2024, el consejero de Vivienda, Transportes e Infraestruc-
turas anuncié que la Comunidad de Madrid tiene intencion de convertirse en el
mayor HUB de industrializacion de Espana.

A nivel practico, en Espafia ya estamos industrializando determinados compo-
nentes de la edificacion: fachadas, bafos, escaleras, armarios, etc. con una
implantacion progresiva de fabricas destinadas a ello.

Como principales ventajas podemos citar:

+ (Obtencion de economias de escala.
+ Abaratar costes y realizar la obra en un menor tiempo.

+ Generar rigueza en la region al estar deslocalizado la produccion de la
instalacion.

+ Mejor gestion de los residuos de obra.

+ Por supuesto, menor consumo de energia e hidrico y menor generacién de
CO..

+ Por Ultimo, acceso a la construccion de segmentos hasta ahora alejados de
ella, como son los jovenes y las mujeres.

En este sentido y segun datos de BBVA Research, las mujeres solo estan a pie
de obra en el 4,7% de los casos, mientras que en el caso de los hombres su
posicion en obra llega al 74,9 %. Sin duda, el avance en la industrializacién nos
permitird avanzar en la incorporacion de la mujer en este dmbito.
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De hecho, asociados de ASPRIMA estan realizando ya grandes infraestructuras
industrializadas. A modo de ejemplo, destacamos el proyecto de construcciéon
de la promotora y gestora de fondos DAZIA Capital y la constructora ACR, que
Van a construir un proyecto de flex Living que cuenta con 18.000 m? de super-
ficie sobre rasante y alberga 500 unidades, bajo el sistema de CREE Buildings.

Este sistema hibrido de madera y hormigén cuenta entre sus ventajas con unos
elevadisimos niveles de exigencia en materia de sostenibilidad, algo que se ve
reflejado en la certificacion BREEAM Excelente que obtendr3 el edificio y en la
reduccion de la huella de carbono en torno a un 40% frente a una construccion
tradicional.

Y su sistema industrializado reduce 5 meses la obra siendo, ademas, el para-
digma de la economia circular, ya que la estructura podria ser reutilizable.

I WO WA N T AT BT
1] O R

CREE
Building
System

Modelo estructural (disefiado por Topbim)

Fuente y grafico: ACR
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El Cluster de Edificacion

Desde ASPRIMA impulsamos en el ano 2021 un laboratorio de innovacion y
sostenibilidad denominado ClUster de la Edificacién que en la actualidad cuenta
con 83 asociados entre empresas privadas, publicas, centros de investigacion y
universidades. Entre nuestros objetivos estan:

+ Crear masa critica para potenciar la I+D+| en la edificacion.

+ Mejorar la rentabilidad y la posicion competitiva de los asociados.

+ Abanderar la visibilidad y la divulgacion en este ambito.

+ Impulsar la digitalizacion del sector.

+  Disminuir la emisién de GEI y crear proyectos de economia circular.
- Fomentar la formacién y el empleo en el sector (mujeres y jovenes).
+ Lanzar proyectos de colaboracion publico/privados.

+ Aumentar el impacto internacional del sector de la edificacion.

Todo ello lo logramos con la definicidon de unos ejes estratégicos y mas de 20
grupos de trabajo para la innovacion en proyectos que ya han sido objeto de
subvenciones por parte del Ministerio de Industria e Innovacion.
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SOBRE ASPRIMA'Y ACI

ASPRIMA

La Asociacién de Promaotores Inmobiliarios de Madrid es una organizacion
empresarial que aglutina a las mayores companias de la cadena de valor del
sector promotor en la Comunidad de Madrid, las cuales generan mas de un
70% del volumen producido.

Con un marcado caracter social en la busqueda de soluciones para mejorar el
sector inmobiliario, entre sus objetivos se encuentran el defender los intereses
de los asociados asi como actuar de referente en el dialogo con las administra-
ciones publicas

a
VA

ASPRIMA
\A4

ASOCIACION DE PROMOTORES
INMOBILIARIOS DE MADRID

O

ACI

La Asociacion Espafiola de Empresas de Consultoria Inmobiliaria (ACI), reline a
las firmas lideres en consultoria inmobiliaria en Espafa como son BNP Paribas
Real Estate, Catella, CBRE, Colliers, Cushman&Wakefield, JLL, Knight Frank y
Savills. Juntas representan mas de un 90% del mercado, emplean a mas de
4300 profesionales en Espafa, entre empleos directos e indirectos, y mas de
300.000 a nivel internacional, lo que refleja la importancia de este mercado en
el sector inmobiliario.

Desde 2013 actUa como la voz y el referente técnico en el sector. Representa los
intereses de los asociados ademas de impulsar los estdndares profesionales
y eticos. ACI tiene como fin principal contribuir a profesionalizar el mercado de
la consultoria inmobiliaria en Espafna para dotarlo de transparencia y buenas
practicas profesionales.

NACI

El valor de la consultoria
inmobiliaria
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