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PROGRAMA DE CESION DE SUELO EN REGIMEN DE DERECHO DE
SUPERFICIE CON DESTINO A LA PROMOCION DE VIVIENDAS EN
ALQUILER ASEQUIBLE.

1. PLANTEAMIENTO.

El Ayuntamiento de Madrid, a través del Area de Gobierno de Desarrollo Urbano, aborda
una iniciativa de interés social consistente en la puesta en el mercado, mediante la figura
del derecho de superficie por plazo de 45 anos, de suelo destinado a uso residencial libre
para la promocién y construccion por los adjudicatarios, en un total de 25 parcelas, de un
numero aproximado de 2000 viviendas en régimen de alquiler asequible.

Esta actuaciéon municipal de interés social pretende facilitar el acceso a la vivienda de
determinados estratos socioecondmicos que, por sus ingresos familiares, vienen padeciendo
subidas del alquiler residencial en el mercado libre de Madrid, en porcentajes superiores al
incremento de las rentas familiares medias en los Ultimos anos.

Ante esta circunstancia, el desarrollo por los promotores inmobiliarios de viviendas de renta
asequible sobre suelo puesto a disposicién por el Ayuntamiento, se dirige a un amplio sector
de poblacién con rentas familiares medias, aunque vulnerable ante las dindmicas del
mercado.

Los precios de la renta asequible, aun siendo siempre inferiores en comparacién con los
existentes en el mercado libre de alquileres de cada dmbito, se corresponderdn con
diferentes niveles de renta segun los precios de la vivienda en cada sector de la ciudad,
facilitando el acceso al alquiler residencial de un amplio sector de poblacion en funcion de
su nivel de ingresos familiares.

Con la implementacion de este nuevo PROGRAMA de suelo municipal, el Ayuntamiento de
Madrid aborda los siguientes OBJETIVOS ESTRATEGICOS:

- Contribuir a moderar el esfuerzo econdmico familiar (porcentaje de esfuerzo por hogar)
necesario para el acceso al mercado de alquiler residencial.

- Incorporar la inversion privada a las iniciativas municipales en materia de suelo,
aumentando asi la oferta de vivienda asequible y generando nueva actividad en el
sector inmobiliario.

El contenido de la presente memoria se dedica en adelante a la descripcién de los
aspectos y variables de cardcter urbanistico y socioecondémico que intervienen en la
definicién de este PROGRAMA DE CESION DE SUELO EN REGIMEN DE DERECHO DE SUPERFICIE
CON DESTINO A LA PROMOCION DE VIVIENDAS EN ALQUILER ASEQUIBLE (en adelante
PROGRAMA).
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2. CARACTERISTICAS DE LAS PARCELAS MUNICIPALES.

El conjunto de suelos objeto del derecho de superficie estéd compuesto por 25 parcelas
integradas en el Pafrimonio Municipal de Suelo (PMS), calificadas como vivienda libre, en
situacién de vacantes y con una edificabilidad superior a 2.500 m2.

Dicha edificabilidad se ha considerado de manera estimada como referencia para
establecer el tamano minimo de la promocién de viviendas, obteniéndose una determinada
concentracién de unidades de renta al objeto de hacer viable la gestion de alquileres a
largo plazo.

Como resultado de este criterio, se incluyen en el presente PROGRAMA un total de 25
parcelas, con una superficie total de suelo de 49.009 m2 y una capacidad edificatoria
conjunta de 149.652 m2, de la que resulta un nUmero estimado de 2.000 viviendas, obtenido
a partir de una superficie edificada media de unos 75 m2 por vivienda.

3. CRITERIOS PARA LA FORMACION DE LOTES.

Para la futura adjudicaciéon de los correspondientes derechos de superficie, las bases de la
convocatoria establecerdn la formacién de un total de cinco lotes con varias parcelas
municipales cada uno.

La formacién de lotes se ha redlizado con el objetivo de formar paquetes de suelo
equilibrados, en funcién de la concurrencia simultdnea de tres variables:

- Edificabilidad:

El volumen edificatorio se considera como una variable critica para facilitar la viabilidad
de la gestion de alquileres a largo plazo, lo que determina la formacién de lotes con un
reparto equilibrado de la edificabilidad en el conjunto de las parcelas.

Por otfro lado, al no limitar el planeamiento el nimero de viviendas en la gran mayoria
de las parcelas, la dimensidon del volumen edificable, junto con la composicidon de las
promociones segun diferentes tipologias edificatorias, se traduce en suficientes
mdrgenes de flexibilidad para obtener un determinado ndmero de viviendas o unidades
de renta en funcion de las diferentes soluciones arquitectdnicas.

- Localizacién:

Las parcelas municipales incluidas en la convocatoria se distribuyen de manera dispersa
por un total de 11 distritos municipales, que abarcan los distintos sectores de la ciudad.

Esta amplia distribucidon determina asimismo la localizacién de parcelas en entornos
urbanos de muy diferentes grados de consolidacion, caracteristicas urbanisticas y
condiciones socioecondmicas.
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En la medida en que estos aspectos podrdn incidir en el planteamiento de las diferentes
promociones, condicionando su viabilidad econdmica, la formacién de lotes incorpora
un criterio de equilibrio territorial y econdmico, agrupando en cada paguete de suelo
parcelas de diferentes sectores y caracteristicas.

- Tasa Interna de Retorno (TIR):

La estimacion del precio a satisfacer por los adjudicatarios se ha realizado a partir del
volumen de rentas méximas de alquiler fijado en el PROGRAMA vy en funcién de una
determinada tasa de retorno estimada, adecuada para la viabilidad econdmica de las
promociones.

La agrupacién de parcelas por lotes tiene en cuenta esta referencia como condicién
indispensable para el equilibrio econdmico del conjunto, de forma que todos los
paquetes de suelo permitan una rentabilidad homogénea.

Esta rentabilidad es, en cualquier caso, estimada y quedard fijada de manera definitiva
en la futura tramitaciéon de la licitacién que ejecute este PROGRAMA, previos los

informes de los érganos municipales competentes.

A los efectos de facilitar la aplicacion conjunta de las tres variables establecidas, se ha
realizado una clasificacion de las 25 parcelas en fres grupos (A, By C).

LISTADO DE PARCELAS:

De acuerdo con el criterio anterior para la categorizacion de las 25 parcelas, se obtiene la
siguiente relacion:

Grupo Referencia | Ambito /Direccién Superficie Edificabilidad
PMS parcela (m2)
(m2)
A 33881 APE 16.11 2.020,72 7.507,40

Ciudad Aeroportuaria  Parque de
Valdebebas
Resultante 1

33882 APE 16.11 2.020,72 7.507,40
Ciudad Aeroportuaria  Parque de
Valdebebas
Resultante 2

33883 APE 16.11 2.020,81 7.507,73
Ciudad Aeroportuaria  Parque de
Valdebebas
Resultante 3

29718 AP| 02.18 El Aguila-Alcatel 1933,25 6900

29837 APE 02.104 Avda Planetario c/v | 1449,53 5557,97
C/Meneses

31146 APR 02.06 3910 13684,35
Méndez Alvaro Norte |

31138 529.8 2272

31139 API 03.04 Adelfas 1450 7069
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29802 API 09.13 Francisco de Diego-Francos | 2451,85 5180
Rodriguez
33859 APl 15.10 La Alegria 1078,82 2727.,6
33860 1256,15 4341
33622 APE 08.11 Miguel Aracil 1983,46 3830,91
29894 APR 08.01 C/Cantalejos 1510,18 5171,5
29892 APR 08.01 C/Cantalejos 1131,5 2500
B 19427 APR 12.04 La Perla Oeste 5892,93 15165,04
24324 APE 20.10 2024,96 4049,92
Colonia Fin de Semana
24849 APE 11.04 Opanel 1009,09 3200,25
29364 APR 11.05 C/Sorbe 1492,03 3781,96
29733 NZ 4 1446,25 5674,14
29007 APE 10.02 Padre Piquer 732 3444,7
C 19319 APR 17.07 1689 5622
Orcasitas/M-40
29270 APR 17.11 Boetticher 1010,04 3576,65
22229 API 17.12 Ctra San Martin de la Vega 3201 6000
22915 APR 17.10 271793 8951,60
Los Rosales- C/Calcio
26339 APE 17.02 3047,12 8428,8
Parque Central Ingenieros
TOTAL 49.009,14 149.651,92

CONFIGURACION DE LOTES:

Como resultado de la aplicacién de los criterios anteriores, resulta la siguiente agrupaciéon de
parcelas en los siguientes cinco lotes

LOTE 1
Grupo Referencia | Ambito /Direccién Superficie Edificabilidad | TIR ESTIMADO
PMS parcela (m2)
(m2)
A 33881 APE 16.11 2020,72 7.507,40
Ciudad Aeroportuaria
Parque de
Valdebebas
33883 APE 16.11 2020,81 7.507,73
Ciudad Aeroportuaria
Parque de
Valdebebas
B 19427 APR 12.04 La Perla | 5892,93 15.165,04
Oeste
TOTAL 9.934,46 30.180,17 6,49
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LOTE 2
Grupo Referencia | Ambito /Direccién Superficie Edificabilidad | TIR ESTIMADO
PMS parcela (m2)
(m2)
A 33882 APE 16.11 2.020,72 7.507,40
Ciudad Aeroportuaria
Parque de
Valdebebas
29892 APR 08.01 | 1131,5 2500
C/Cantalejos
29894 APR 08.01 | 1510,18 5171,5
C/Cantalejos
B 29007 APE  10.02 Padre | 732 3444,7
Piquer
29364 APR 11.05 C/Sorbe 1492,03 3781,96
C 22229 APl 17.12 Ctra San | 3201 6000
Martin de la Vega
TOTAL 10.076,62 28.405,56 6,56
LOTE 3
Grupo Referencia | Ambito /Direccién Superficie Edificabilidad | TIR ESTIMADO
PMS parcela (m2)
(m2)
A 29718 APl 02.18 El Aguila- | 1933,25 6900
Alcatel
31138 API 03.04 Adelfas 5298 2272
31139 API 03.04 Adelfas 140 7069
C 26339 APE 17.02 3047,12 8428,8
Parque Central
Ingenieros
19319 APR 17.07 1689 5622
Orcasitas/M-40
TOTAL 8.649,17 30.291,80 6,77
LOTE 4
Grupo Referencia | Ambito /Direccién Superficie Edificabilidad | TIR ESTIMADO
PMS parcela (m2)
(m2)
A 29837 APE  02.104 Avda | 1449,53 555797
Planetario c/v
C/Meneses
29802 APl 09.13 Francisco | 2451,85 5180
de Diego-Francos
Rodriguez
33859 API15.10 La Alegria 1078.82 2227.6
33860 APl 15.10 La Alegria 1256,15 4341
B 24849 APE 11.04 Opanel 1009,09 3200,25
C 22915 APR 17.10 2717.93 8951,6
Los Rosales- C/Calcio
TOTAL 9.963,37 29.958,42 717
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LOTE 5
Grupo Referencia | Ambito /Direccién Superficie Edificabilidad | TIR ESTIMADO
PMS parcela (m2)
(m2)
A 31146 APR 02.06 3910 13684,35
Méndez Alvaro Norte
|
33622 APE  08.11  Miguel | 1983,46 3830,91
Aracil
B 29733 NZ 4 Avda Nuestra | 1446,25 5674,14
Senora de Valvanera
24324 APE 20.10 2024,96 4049,92
Colonia Fin de
Semana
C 29270 APR 17.11 Boetticher 1010,04 3576,65
TOTAL 10.374,71 30.815,97 6,77

La determinacién concreta del TIR quedard en cualquier caso fijada en la tramitacion del
expediente de contratacion, previo informe de la Intervencién municipal.

4. DISTRIBUCION DE VIVIENDAS POR TIPOLOGIAS.

Entre los aspectos derivados de la gestibn del Patrimonio Municipal del Suelo, cabe
considerar la capacidad del suelo lucrativo de titularidad publica como instrumento para
facilitar el cumplimiento de los fines de la ordenacién urbanistica, mediante el desarrollo
equilibrado y la consolidacién de determinados entornos urbanos.

Desde este punto de vista, entre los objetivos asociados al PROGRAMA se considera el
potencial de las futuras promociones residenciales como factor de intervencion en el
desarrollo urbanistico de los diferentes dmbitos.

En este sentido, la adecuada distribucidon de las viviendas de cada promocién entre
diferentes tipologias (diferenciadas en funcién del nimero de dormitorios), se posiciona
como un factor estratégico para garantizar una deseable mezcla de distintos programas
familiares.

No obstante, la amplia distribucién de las parcelas municipales entre sectores urbanos de
muy diferentes grados de consolidacién y caracteristicas socioecondmicas, obliga a
introducir criterios de distribucion especificos en cada caso, ponderando los porcentajes de
cada fipologia de vivienda en cada parcela mediante el establecimiento de unas horquillas
o porcentajes méximos y minimos de tipologia de viviendas.

Para su determinacion y regulacion en el PROGRAMA, se ha establecido la siguiente
metodologia:

- Andlisis del tamaio de hogar existente en cada dmbito, asi como su previsible
evolucién a medio plazo.

- Hipétesis de distribucion de viviendas por tipologias en funcion del tamaiio de hogar.
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- Establecimiento de horquillas de distribucién de viviendas por tipologias en las
parcelas destinadas a alquiler asequible, regulando los diferentes porcentajes
maximos y minimos en funcion de su incidencia en el equilibrio econémico de las
promociones y de las pautas de evoluciéon de la estructura de hogares a medio
plazo.

Dicho andlisis se ha realizado a partir de las referencias facilitadas por la Subdireccion
General de Estadistica del Ayuntamiento de Madrid, a través de cuadros y tablas de
elaboracion propia.

Los datos correspondientes a la distribucién del tamano de hogar, establecida en funcion
del nUmero de personas, son referencias a nivel de barrio de fecha 1 de enero de 2019.

Los datos correspondientes a la proyeccién de hogares se desagregan a nivel de distrito y
estdn referidos al periodo desde enero de 2018 a enero de 2031.

A los efectos del presente andilisis, para la parcela 29802 del PMS, ubicada en el dmbito del
API 09.13 Francisco de Diego- Francos Rodriguez, se han considerado los datos del distrito de
Moncloa Aravaca, dada su colindancia con el limite de dicho distrito y el de Tetudn, asi
como el especifico perfil del tejido residencial de dicho entorno como dmbito de influencia
de la Ciudad Universitaria.

Tamano de hogar por nimero de miembros (enero 2019)

BARRIO PARCELA | TOTAL DISTRIBUCION HOGARES (%)
PMS HOGARES
1 2 3 4 5 26
PERSONA | PERSONAS | PERSONAS | PERSONAS | PERSONAS | PERSONAS
VALDEFUENTES | 33881 19.945 22,30 20,79 21,37 23,93 7.93 3.68
33882
33883
DELICIAS 29718 11.525 33,43 26,93 18,03 15,25 3,88 2,53
29837
31146
ADELFAS 31138 7.613 30,66 28,83 19,18 14,84 4,49 2,00
31139
CIUDAD 29802 11.860 30,39 26,87 17,65 14,22 6,04 4,83
UNIVERSITARIA
CONCEPCION | 33859 9.059 37,13 27,10 17,33 11,87 3,65 2,92
33860
PERAGRANDE | 33622 16.991 24,82 29,66 20,42 16,74 517 3,19
29892
29894
SAN FERMIN 19427 8.263 23,20 24,57 20,50 18,19 7.02 612
REJAS 24324 6.689 30,51 25,30 19,35 17,84 4,62 2,38
OPAREL 24849 13.100 32,28 27,39 17,56 12,53 479 5,45
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29364
SANISIDRO 29733 15.099 30,55 27,13 18,78 13,34 5,01 519
ALUCHE 29007 26.603 27,66 32,87 18,43 12,83 4,25 3,96
ORCASITAS 19319 8.436 23,97 26,48 21,12 19,17 532 3,94
LOS ANGELES 29270 12.024 26,61 30,64 19,15 13,83 5,00 4,77
26339
BUTARQUE 22229 6.609 20,79 23,62 22,21 23,94 5,52 3,92
22915

Proyeccién de hogares por distritos (enero 2018 / enero 2031)

DISTRITO PARCELA EVOLUCION DE LA DISTRIBUCION HOGARES
A EXPRESADA EN % SOBRE EL NUMERO DE HOGARES EXISTENTES EN ENERO DE 2018
TOTAL 1 2 3 4 25
DISTRITO PERSONA | PERSONAS PERSONAS PERSONAS PERSONAS
HORTALEZA 33881 13,95 37,12 26,14 9,82 -13,56 -19.59
33882
33883
ARGANZUELA 29718 9.27 16,10 9.69 13,17 1,90 -18,37
29837
31146
RETIRO 31138 -3,88 9,09 8,24 -4,63 -10,15 -34,70
31139
MONCLOA 29802 1,17 27,63 22,58 4,40 1,07 -26,13
ARAVACA
CIUDAD LINEAL 33859 5,49 15,57 10,09 9,58 -2,30 -13,60
33860
USERA 19427 12,90 18,43 14,25 12,99 10,71 3,15
19319
FUENCARRAL 33622 6,68 19,60 15,20 2,20 -3,42 -17.89
EL PARDO 29892
29894
SAN BLAS 24324 10,22 31,38 13,84 3,40 -3,05 -13,80
CARABANCHEL 24849 10,72 23,04 9,82 5,08 7.4 -7,15
29364
29733
LATINA 29007 6,29 25,26 12,89 3,16 -7,53 -47,84
VILLAVERDE 29270 14,85 25,39 22,55 17,05 7.82 -16,16
26339
22229
22915
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Del andlisis de los datos cabe extraer las siguientes consideraciones:

En la gran mayoria de los dmbitos, los mayores porcentajes se concentran en los
hogares de 1 y 2 personas, totalizando conjuntamente porcentajes superiores al 50%,
porcentaje que, en los casos de Delicias, Adelfas, Concepcion, Aluche, Los Angeles y
Opanel, se aproxima o supera valores del 60%.

Sélo en el caso de los barrios de Valdefuentes y Butarque se obtienen porcentajes
homogéneos entre los hogares con tamanos entre una y cuatro personas. En el resto de
los barrios, los hogares de cuatro personas se sitian en porcentajes inferiores al 20% del
fotal.

Los hogares de cinco o mds personas alcanzan cifras casi residuales, con porcentajes
inferiores al 5% en la mayoria de los casos. Sélo los barrios de Valdefuentes, con casi el
8% de hogares de cinco personas, y San Fermin, con el 6% de hogares de seis o0 mds
personas, presentan una cierta diferencia.

La proyeccion a medio plazo, analizada en funcién de los incrementos o decrementos
porcentuales del nimero de hogares sobre el nUmero existente en cada caso en enero
de 2018, refleja en casi todas las situaciones un incremento del nUmero de hogares de
una y dos personas por encima del incremento previsto en los diferentes distritos, siendo
esta tendencia mds acusada en los hogares de una sola persona.

Especialmente significatfivos son los casos de San Blas, Carabanchel y Latina, donde los
hogares de una sola persona experimentan incrementos que triplican o cuadruplican el
porcentaje de incremento del distrito, lo que se traslada a una fuerte pérdida de
hogares de mayor tamano, que en el caso de Latina se fraduce en una reduccion de
casi el 50% en los hogares de cinco o mds personas.

Por ofro lado, en los distritos de Hortaleza, Moncloa-Aravaca y Villaverde, los hogares de
una y dos personas se incrementan por encima del 20% en ambos casos, muy por
encima del porcentaje de incremento del nimero de hogares del distrito en los dos
primeros casos.

Los hogares de tres personas muestran una pauta desigual, aunque con tendencia a la
pérdida de peso sobre el conjunto de los hogares del distrito. Solo en los casos de
Arganzuela, Usera, Ciudad Lineal y Villaverde se proyectan incrementos iguales o por
encima de la media del distrito.

Esta tendencia a la reduccion del tamafo de hogar se muestra mucho mds acusada en
los hogares de cuatro o mds personas. En todos los casos, el porcentaje de dichos
hogares sobre el total, muestra unas cifras de crecimiento inferiores a la media del
distrito, produciéndose una pérdida neta del nimero de hogares de cuatro personas en
seis distritos.
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Esta reduccién de hogares es mucho mds acusada en los de cinco o mds personas,
alcanzdndose porcentajes de reduccidén cercanos al 35% en Retiro y al 48% en Latina.
Solo el distrito de Usera vuelve a ser diferencial, al mantener porcentagjes positivos en
ambos casos (hogares de cuatro y de cinco o mds personas), con un incremento
cercano al de la media del distrito en los hogares de cuatro personas.

Como conclusion, cabe identificar una marcada tendencia a la reduccién del tamano
de hogar, con un cada vez mds acusado porcentaje de hogares de una o dos
personas, con porcentajes de hogares de cinco o mds personas inferiores al 10% en
tfodos los casos.

Hipétesis de distribucion de viviendas por tipologias en funcién del tamano de hogar.

A los efectos del establecimiento de las horquillas (porcentajes mdximos y minimos de
viviendas) en funcién del tamano de hogar y su proyeccidn a medio plazo, resulta
determinante trasladar los indicadores disponibles a las diferentes tipologias de vivienda.

Para ello, se ha elaborado una hipdtesis mediante la que se plantea una distribucion
aproximada entre tipologias de vivienda (clasificadas en funcidén del nimero de
dormitorios) y el nUmero de personas que integran cada hogar, conforme se refleja en el
cuadro adjunto:

NUMERO DE PERSONAS /HOGAR TIPOLOGIA DE VIVIENDA (%)
1 DORMITORIO 2 DORMITORIOS 2 3 DORMITORIOS

1 persona 60 30 10

2 personas 50 40 10

3 personas 0 70 30

4 personas 0 50 50

5 personas 0 10 90

> 6 personas 0 0 100

Aplicando este criterio de reparto a la estructura de hogares correspondiente a enero
de 2019, se obtendria para cada barrio la siguiente distribucidon por tipologia de
viviendas:

Valdefuentes

ESTRUCTURA DE HOGARES DISTRIBUCION DE VIVIENDAS POR TIPOLOGIA
Personas Distribucion 1 DORMITORIO 2 DORMITORIOS 2 3 DORMITORIOS
/hogar hogares

NUmero | % NUmero % NUmero % NUmero %
1 persona 4.448 22,30 | 2.669 460 1.334 30 445 10
2 personas | 4.147 20,79 | 2.073 50 1.659 40 415 10
3 personas | 4.262 21,37 |0 0 2.983 70 1.279 30
4 personas | 4.773 2393 |0 0 2.387 50 2.386 50
5 personas | 1.582 7.93 0 0 158 10 1.424 90
> 6| 733 3,68 0 0 0 0 733 100
personas
TOTAL 19.945 100 4.742 23,8 8.521 42,8 6.682 334
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Delicias

ESTRUCTURA DE HOGARES DISTRIBUCION DE VIVIENDAS POR TIPOLOGIA
Personas Distribucion 1 DORMITORIO 2 DORMITORIOS 2 3 DORMITORIOS
/hogar hogares

NUmero | % NUmero % NUmero % NUmero %
1 persona | 3.853 33,43 | 2.312 60 1.156 30 385 10
2 personas | 3.104 26,93 | 1.552 50 1.242 40 310 10
3 personas | 2.078 1803 | O 0 1.455 70 623 30
4 personas | 1.758 1525 | 0 0 879 50 879 50
5 personas | 447 3,88 0 0 45 10 402 90
> 6| 285 2,48 0 0 0 0 285 100
personas
TOTAL 11.525 100 3.864 33,5 4.777 41,5 2.884 25

Adelfas

ESTRUCTURA DE HOGARES DISTRIBUCION DE VIVIENDAS POR TIPOLOGIA
Personas Distribucion 1 DORMITORIO 2 DORMITORIOS 2 3 DORMITORIOS
/hogar hogares

Nomero | % NUmero % NUmero % NUmero %o
1 persona | 2.334 30,66 | 1.400 60 700 30 234 10
2 personas | 2.195 28,83 | 1.098 50 878 40 219 10
3 personas | 1.460 1918 | O 0 1.022 70 438 30
4 personas | 1.130 1484 | 0 0 565 50 565 50
5 personas | 342 4,49 0 0 34 10 308 90
> 6| 152 2 0 0 0 0 152 100
personas
TOTAL 7.613 100 2.498 32,8 3.199 42 1.916 252

Ciudad Universitaria

ESTRUCTURA DE HOGARES DISTRIBUCION DE VIVIENDAS POR TIPOLOGIA
Personas Distribucién 1 DORMITORIO 2 DORMITORIOS 2 3 DORMITORIOS
/hogar hogares

NUmero | % NUmero % NUmero % NUmero %
1 persona 1.866 30,39 | 1.120 60 560 30 186 10
2 personas | 1.650 26,87 | 825 50 660 40 165 10
3 personas | 1.084 17,65 | 0 0 759 70 325 30
4 personas | 873 1422 | 0 0 437 50 436 50
5 personas | 371 6,04 0 0 37 10 334 90
> 6| 296 4,83 0 0 0 0 296 100
personas
TOTAL 6.140 100 1.945 31,7 2.453 40 1.742 28,3

11
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Concepcién
ESTRUCTURA DE HOGARES DISTRIBUCION DE VIVIENDAS POR TIPOLOGIA
Personas Distribucion 1 DORMITORIO 2 DORMITORIOS 2 3 DORMITORIOS
/hogar hogares
Nimero | % NUmero % NUmero % NUmero %
1 persona 3.364 37,13 | 2.018 60 1.009 30 337 10
2 personas | 2.445 27,10 | 1.223 50 978 40 244 10
3 personas | 1.570 17,33 | 0 0 1.099 70 471 30
4 personas | 1.075 11,87 | 0 0 538 50 537 50
5 personas | 331 3,65 0 0 33 10 298 90
> 6| 274 2,92 0 0 0 0 274 100
personas
TOTAL 9.059 100 3.241 35,75 | 3.857 404 2.161 23,85
Penagrande
ESTRUCTURA DE HOGARES DISTRIBUCION DE VIVIENDAS POR TIPOLOGIA
Personas Distribucion 1 DORMITORIO 2 DORMITORIOS 2 3 DORMITORIOS
/hogar hogares
Nimero | % NUmero % NUmero % NUmero %
1 persona 4.218 24,82 | 2.531 60 1.265 30 422 10
2 personas | 5.039 29,66 | 2.520 50 2.015 40 504 10
3 personas | 3.469 2042 | 0O 0 2.428 70 1.041 30
4 personas | 2.845 16,74 | 0 0 1.423 50 1.422 50
5 personas | 879 517 0 0 88 10 791 90
> 6 | 541 3,19 0 0 0 0 541 100
personas
TOTAL 16.991 100 5.051 29,7 7.219 42,5 4.721 27,8
San Fermin
ESTRUCTURA DE HOGARES DISTRIBUCION DE VIVIENDAS POR TIPOLOGIA
Personas Distribucion 1 DORMITORIO 2 DORMITORIOS 2 3 DORMITORIOS
/hogar hogares
Numero | % NUmero % NUmero % NUmero %
1 persona 1.917 23,20 | 1.150 60 575 30 192 10
2 personas | 2.030 24,57 | 1.015 50 812 40 203 10
3 personas | 1.727 20,90 | O 0 1.209 70 518 30
4 personas | 1.503 1819 |0 0 752 50 751 50
5 personas | 580 7,02 0 0 58 10 522 90
> 6 | 506 6,12 0 0 0 0 506 100
personas
TOTAL 8.263 100 2.165 26,2 3.406 41,2 2.692 32,6
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Rejas
ESTRUCTURA DE HOGARES DISTRIBUCION DE VIVIENDAS POR TIPOLOGIA
Personas Distribucion 1 DORMITORIO 2 DORMITORIOS 2 3 DORMITORIOS
/hogar hogares
Nimero | % NUmero % NUmero % NUmero %
1 persona 2.041 30,51 1.225 60 612 30 204 10
2 personas | 1.692 2530 | 846 50 677 40 169 10
3 personas | 1.294 19.35 | O 0 906 70 388 30
4 personas | 1.193 1784 | 0 0 597 50 596 50
5 personas | 309 4,62 0 0 31 10 278 90
> 6| 160 2,38 0 0 0 0 160 100
personas
TOTAL 6.689 100 2.071 31,0 2.823 42,2 1.795 26,8
Opanel
ESTRUCTURA DE HOGARES DISTRIBUCION DE VIVIENDAS POR TIPOLOGIA
Personas Distribucién 1 DORMITORIO 2 DORMITORIOS 2 3 DORMITORIOS
/hogar hogares
Nimero | % NUmero % NUmero % NUmero %%
1 persona 4.229 32,28 | 2.537 60 1.269 30 423 10
2 personas | 3.588 27,39 1.794 50 1.435 40 359 10
3 personas | 2.301 17,56 | 0 0 1.611 70 690 30
4 personas | 1.642 1253 | 0 0 821 50 821 50
5 personas | 628 4,79 0 0 63 10 565 90
> 6712 5,45 0 0 0 0 712 100
personas
TOTAL 13.100 100 4.331 33,0 5.199 39,7 3.570 27,3
San Isidro
ESTRUCTURA DE HOGARES DISTRIBUCION DE VIVIENDAS POR TIPOLOGIA
Personas Distribucion 1 DORMITORIO 2 DORMITORIOS 2 3 DORMITORIOS
/hogar hogares
Nomero | % NUmero % NUmero % NUmero %
1 persona 4.613 30,55 | 2.768 60 1.384 30 461 10
2 personas | 4.096 27,13 | 2.048 50 1.638 40 410 10
3 personas | 2.835 18,78 | 0 0 1.985 70 850 30
4 personas | 2.014 13.34 | 0 0 1.007 50 1.007 50
5 personas | 757 5,01 0 0 76 10 681 90
> 6| 784 519 0 0 0 0 784 100
personas
TOTAL 15.099 100 4816 31,9 6.090 40,3 4.193 27,8
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Aluche
ESTRUCTURA DE HOGARES DISTRIBUCION DE VIVIENDAS POR TIPOLOGIA
Personas Distribucion 1 DORMITORIO 2 DORMITORIOS 2 3 DORMITORIOS
/hogar hogares
Nimero | % NUmero % NUmero % NUmero %
1 persona 7.359 27,66 | 4.415 60 2.208 30 736 10
2 personas | 8.745 32,87 | 4.373 50 3.498 40 874 10
3 personas | 4.903 18,43 | 0 0 3.432 70 1.471 30
4 personas | 3.413 1283 | 0 0 1.707 50 1.706 50
5personas | 1.131 4,25 0 0 113 10 1.018 90
> 6| 1.052 3,96 0 0 0 0 1.052 100
personas
TOTAL 26.603 100 8.788 33,0 10.958 41,2 6.857 258
Orcasitas
ESTRUCTURA DE HOGARES DISTRIBUCION DE VIVIENDAS POR TIPOLOGIA
Personas Distribucion 1 DORMITORIO 2 DORMITORIOS 2 3 DORMITORIOS
/hogar hogares
NUmero | % NUmero % NUmero % NUmero %
1 persona | 2.022 23,97 | 1.213 60 607 30 202 10
2 personas | 2.234 26,48 | 1.117 50 894 40 223 10
3 personas | 1.782 2112 |0 0 1.247 70 535 30
4 personas | 1.617 1917 | 0 0 809 50 808 50
5 personas | 449 5,32 0 0 45 10 404 90
> 6| 332 3,94 0 0 0 0 332 100
personas
TOTAL 8.436 100 2.330 27,6 3.602 42,7 2.504 29,7
Los Angeles
ESTRUCTURA DE HOGARES DISTRIBUCION DE VIVIENDAS POR TIPOLOGIA
Personas Distribucion 1 DORMITORIO 2 DORMITORIOS 2 3 DORMITORIOS
/hogar hogares
Nomero | % NUmero % NUmero % NUmero %o
1 persona 3.199 26,61 1.919 60 960 30 320 10
2 personas | 3.684 30,64 | 1.842 50 1.474 40 368 10
3 personas | 2.302 1915 | 0 0 1.611 70 691 30
4 personas | 1.663 1383 | 0 0 832 50 831 50
5 personas | 601 5,00 0 0 60 10 541 90
> 6 | 575 4,77 0 0 0 0 575 100
personas
TOTAL 12.024 100 3.761 31,3 4.937 41,0 3.324 27,7
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Butarque
ESTRUCTURA DE HOGARES DISTRIBUCION DE VIVIENDAS POR TIPOLOGIA
Personas Distribucion 1 DORMITORIO 2 DORMITORIOS 2 3 DORMITORIOS
/hogar hogares

Nimero | % NUmero % NUmero % NUmero %

1 persona 1.374 20,79 | 824 60 412 30 138 10
2 personas | 1.561 23,62 | 781 50 624 40 156 10
3 personas | 1.468 22,21 0 0 1.028 70 440 30
4 personas | 1.582 2394 |0 0 791 50 791 50
5 personas | 365 5,52 0 0 37 10 328 90
> 6 | 259 3,92 0 0 0 0 259 100
personas
TOTAL 6.609 100 1.605 24,3 2.892 43,8 2.112 31,9

e Delresultado obtenido cabe extraer las siguientes conclusiones:

La fipologia mayoritaria en todas las parcelas se corresponde con la vivienda de 2
dormitorios, con porcentajes superiores al 40% salvo el caso de Opanel, cuyo
porcentaje se aproxima hasta el 39,7%. En el resto de las parcelas, este porcentaje
se encuadra en el intervalo entre el 40 y el 45%.

Las viviendas de 1 dormitorio reflejan una mayor dispersion, con porcentajes que
oscilan desde el 23,8% de Valdefuentes al 35,75% del barrio de la Concepcién.
Similar situacién concurre, aunque de manera inversa en cada barrio, en el caso de
las viviendas de fres dormitorios, con oscilaciones entre el 33,4% de Valdefuentes y el
23,85% del barrio de La Concepcidn.

En términos generales, y como referencia genérica previa para la determinacién de

las horquillas, el andlisis realizado para obtener una tedrica distribucién de viviendas
por tipologias a partir de la actual estructura del tamano de hogar, permite
establecer el siguiente patrén:

1 dOrMiItONiO. v 30%
2 AOrMItONOS. . vuveei e, 40%
30 MAS AOrMItorios. .....cvveiieiiiiieieiine 30%

Establecimiento de horquillas de distribucion de viviendas por tipologias

La determinacién en las bases de la futura licitacion de unos determinados porcentajes

mdximos y minimos para las diferentes tipologias de vivienda en cada parcela, se
plantea en funcién de los siguientes objetivos:

Garantizar el desarrollo de promociones equilibradas como factor de diversidad y
fortaleza de los diferentes dmbitos desde el punto de vista socioeconémico,
estableciendo un factor de correccién frente a eventuales situaciones de
vulnerabilidad en determinados entornos urbanos.
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- Introduccién de porcentajes de diversidad de tipos de vivienda ajustados a las
proyecciones sobre la evolucién del tamano de los hogares a medio y largo plazo,
posibilitando una adecuada oferta para diferentes programas familiares.

- Establecimiento de mdrgenes de flexibilidad suficientes para el equilibrio econdémico
de las promociones y su adecuacién a las posibles tfransformaciones en los modos de
vida y a los cambios sobrevenidos en el programa familiar de los inquilinos.

Como respuesta a estos planteamientos, los porcentajes mdximos y minimos de
viviendas no predeterminan una concreta composicién de las promociones, pero
garantizan unos minimos niveles de diversidad en el perfil tipo de los futuros inquilinos y
eliminan posibles distorsiones derivadas de la excesiva concentracién de determinadas
tipologias.

De acuerdo con este planteamiento, para la determinaciéon de dichos porcentajes se
establecen los siguientes criterios:

- La suma de porcentajes minimos de las tres categorias de vivienda en cada parcela
no superard el 50% del total de viviendas de la promocién.

- Los porcentajes mdximos de una determinada tipologia de vivienda no superardn en
ningun caso el 70% del total de viviendas proyectado en cada parcela.

- A partir de estas variables, la determinacidén de porcentajes se realiza teniendo en
cuenta las actuales referencias sobre el tamano de hogar en cada barrio y las
proyecciones a medio plazo sobre la evolucién de la estructura de hogares.

- Considerando el régimen de alquiler de las viviendas y la mayor rotacién que de ello
podria derivarse, en determinadas parcelas se sobreponderan los mdrgenes para la
construccién de vivienda de menor tamano (1 'y 2 dormitorios).

Conforme a estos criterios se obtiene la siguiente distribucion de porcentajes,
desglosados separadamente para las diferentes parcelas incluidas en el PROGRAMA:

BARRIO PARCELA PMS DISTRIBUCION DE PORCENTAJES DE VIVIENDA POR NUMERO DE
DORMITORIOS (%)
1 DORMITORIO 2 DORMITORIOS 2 3 DORMITORIOS
Madximo Minimo | Maximo | Minimo Maximo | Minimo
VALDEFUENTES 33881 60 15 70 20 60 15
33882 60 15 70 20 60 15
33883 60 15 70 20 60 15
DELICIAS 29718 70 20 70 20 50 10
29837 70 20 70 20 50 10
31146 70 20 70 20 50 10
ADELFAS 31338 60 20 60 20 40
31339 60 20 60 20 40
CIUDAD 29802 60 20 60 20 50 10
UNIVERSITARIA
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CONCEPCION | 33859 70 20 70 20 50
33860 70 20 70 20 50
PENAGRANDE | 33622 40 20 60 20 50 10
29892 60 20 60 20 50 10
29894 40 20 60 20 50 10
SAN FERMIN 19427 40 15 70 20 60 15
REJAS 24324 60 20 60 20 50 10
OPANEL 24849 70 20 70 20 60 10
29364 70 20 70 20 60 10
SAN ISIDRO 29733 70 20 70 20 60 10
ALUCHE 29007 70 20 70 20 40
ORCASITAS 19319 70 20 70 20 60 10
LOS ANGELES 29270 70 20 70 20 50 10
26339 70 20 70 20 50 10
BUTARQUE 22229 60 15 70 20 60 15
22915 60 15 70 20 60 15

Las tipologias senaladas en sombreado no tienen establecido ningln porcentaje minimo
de viviendas, por las razones expuestas en los apartados precedentes.

Estos porcentajes se incluirdn en el futuro Pliego de Prescripciones Técnicas de la
convocatoria, agrupados en funcién de los distintos lotes que integrardn la futura
licitacién.

5. CONCEPTO DE RENTA MAXIMA DE ALQUILER ASEQUIBLE.

En las bases de la convocatoria se establecerd de forma vinculante una “renta asequible” o
“renta mdéxima de alquiler” a repercutir por el titular del derecho de superficie a los inquilinos.
Dicha renta mdxima se obtendrd como resultado de aplicar un determinado coeficiente de
reduccién sobre las rentas de mercado, a obtener en funcién de la localizacién de cada
parcela.

Los diferentes porcentajes de minoracién a aplicar en cada parcela se modulan en funciéon
del esfuerzo econdmico a soportar por cada familia para el alquiler de la vivienda, de forma
que, mediante la aplicacidon de la “renta asequible”, dicho esfuerzo sea similar en las
diferentes localizaciones, sin perjuicio de los distintos niveles de renta de cada dmbito.

Cabe considerar, en consecuencia, que los mayores porcentajes de minoracién respecto a
los alguileres de mercado no se deberdn producir necesariamente en los emplazamientos
con rentas mds bajas, sino en aquellas localizaciones en las que se identifique un mayor
desequilibrio entre los precios de mercado del alquiler y la “renta media por hogar”.

La determinacién del “esfuerzo econdmico por hogar' actual se establece de forma
objetiva vy justificable en funcién de las rentas obtenidas en el mercado libre de alquiler y la
“renta media por hogar” publicada por el INE para los diferentes barrios de la ciudad.
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Con este criterio se relaciona el coste de la vivienda en alquiler con la renta familiar,
equilibrando el esfuerzo a soportar en los diferentes emplazamientos, sin perjuicio de que
existan diferentes niveles de rentas de alquiler en funcion de la ubicacion de las parcelas
municipales.

El objefivo de la convocatoria no es igualar los precios del alquiler residencial entre los
diferentes sectores de la ciudad (objetivo mds vinculado a la vivienda con proteccion
pUblica), sino el de moderar las rentas de alquiler de la vivienda libre en la ciudad,
estableciendo para los diferentes niveles de renta un esfuerzo proporcional equivalente en el
acceso a la vivienda.

A partir de los valores de “renta mdxima” o “renta asequible” a establecer en las bases de
licitacion para cada parcela y tipologia de vivienda, se obtiene una “renta ponderada por
parcela” en funcidn de la distribucion de tipologias de vivienda, mediante la que quedard
determinado el precio tipo de la futura licitacién (1) a satisfacer por el adjudicatario como
contraprestacion por el derecho de superficie.

6. LIMITACION DE LA RENTA DE ALQUILER.

Tal como se indica en apartados anteriores, el propdsito de la cesién del derecho de
superficie en las 25 parcelas municipales destinadas al uso residencial de vivienda libre en
régimen de alquiler asequible, es favorecer el acceso de amplios colectivos sociales a una
vivienda en régimen de alquiler en funcién de un determinado limite mdximo de ingresos
familiares, aliviando asi la carga econdémica del alquiler.

Segun datos del Banco de Espafia publicados en su informe “EVOLUCION RECIENTE DEL
MERCADO DEL ALQUILER DE VIVIENDA EN ESPANA”, desde que el mercado tocd suelo en el
ano 2013 hasta hoy, los precios medios de alquiler en el municipio de Madrid han
experimentado una subida del 45%.

No obstante, la rentabilidad bruta del alquiler de vivienda, si bien es elevada, se ha
comprimido a niveles del 2014 desde el repunte de los precios de vivienda a partir del ano
2017:

1 La renta ponderada de cada parcela se obtiene a partir de una promocién tipo, configurada segin
una distribucién de las viviendas por tipologias.
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Analizados los distritos en los que se localizan las parcelas objeto de la cesion del derecho de
superficie, se observa un fuerte incremento del precio medio de alquiler del distrito desde
enero de 2013 a enero de 2020, con subidas que oscilan desde el 15% al 56%, segun se
expresa en el cuadro bajo estas lineas:

DISTRITO VARIACION 2013/20

Arganzuela 38,94%
Barajas 16,67%
Hortaleza 15,09%
Retiro 40,17%
Tetudn 35,04%
Fuencarral 25,49%
Latina 40,45%
Carabanchel 31.87%
Usera 36.78%
Ciudad Lineal 29.81%
Villaverde 28,92%
San Blas 27.37%
Moncloa 55.79%

Esta tension del mercado inmobiliario del alquiler se produce en un momento en el que el
indice de precios al consumo entre dichas fechas apenas ha variado un 4,2% en positivo.
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Calculo de variaciones del Indice de Precios de Consumo (sistema IPC base 2016)

Variacion del Indice General Nacional segln el sistema IPC base 2016 desde
Enero de 2013 hasta Enero de 2020

L Indice [ Porcentaje(%)

Macional 4,2 h

El método utilizado para el calculo de 1as tasas de variacion del IPC se describe en la metodologia
Preguntas frecuentes sobre el IPC

Fuente: Ine

Esta coyuntura, de mdxima tensién en el mercado de alquiler, a la vista de la poca
incidencia de la inflacién y, por consiguiente, presumible incremento de los ingresos medios,
hace que los esfuerzos medios por hogar estén en cotas muy elevadas, en especial en las
localizaciones mds vulnerables, haciendo complicado el acceso a la vivienda en alquiler.

En consecuencia, se propone rebadjar la renta de alquiler para cada una de las tipologias de
vivienda propuestas, en un porcentaje que se determinard en funcién del esfuerzo medio
por hogar extraido de fuentes estadisticas del Ayuntamiento de Madrid y estimaciones de
mercado propias.

El Ayuntamiento de Madrid, hasta el ano 2015, publicaba la renta media por hogar, tanto

por barrios como por zonas. A fin de actualizarlas a fecha actual, se aplica la variacion del
IPC desde 2015 a la actualidad, el 5,4%

Fuente: Ine
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Del andlisis de dicha documentacion se extraen unas determinadas rentas medias por hogar
estimadas para cada parcela, en funcidén de los barrios en los que se ubiquen, asi como de
los barrios cercanos con relativa influencia.

Como criterio a la hora de establecer una renta por hogar estimada por parcela, se
tomardn como referencia los barrios en los que se ubiquen los festigos de valoracién a la
hora de determinar la renta media atribuible a la misma, a fin de que exista una relacién
entre los dos pardmetros econdmicos.

Las rentas de mercado se calculan para cada parcela en base a un estudio de mercado
significativo para cada una de las tipologias de vivienda. En caso de no existir referencias de
mercado suficientes de viviendas de un dormitorio, se adoptardn los valores medios de
viviendas de dos dormitorios incrementados en un porcentaje del 15%, y asi sucesivamente
para el resto de tipologias.

Del estudio de mercado de las rentas de alquiler, se deducen las siguientes rentas por
tipologia de vivienda/m2 y la renta media por hogar estimada en la actualidad para cada
parcelaq, tras el estudio parcela a parcela del barrio o barrios:

29.718 16,62 13,53 12,18 Delicias, Atocha, Legazpi 44.451,40
29.837 16,62 13,53 12,18 | Delicias, Atocha, Legazpi 44.451,40
31.146 16,62 13,53 12,18 Delicias, Atocha, Legazpi 44.451,40
31.138 15,57 13,07 13,07 Adelfas 48.318,45
31.139 15,57 13,07 13,07 Adelfas 48.318,45
29.802 14,85 13,75 13,98 Ciudad Universitaria, Bellas Vistas 51.917,79
33.622 14,31 12,10 10,77 Pefagrande, Fuentelarreing, Pilar 62.330,00
29.892 14,31 12,10 10,77 Pefagrande, Fuentelarreing, Pilar 62.330,00
29.894 14,31 12,10 10,77 | Pefiagrande, Fuentelarreina, Pilar 62.330,00
29.007 12,12 10,54 10,54 Aluche 32.796.80
24.849 11,67 10,83 10,76 Opafiel, Comillas, San Isidro 28.771,89
29.364 11,67 10,83 10,76 | Opafiel, Comillas, San Isidro 28.771,89
29.733 11,67 10,83 10,76 Opanel, Comillas, San Isidro 28.771,89
19.319 13,47 11,71 8,63 Orcasitas, San Fermin 27.561,15
19.427 13,47 11,71 8,63 Orcasitas, San Fermin 27.561,15
33.859 17,17 12,08 12,08 | Concepcién, San Pascual 40.427,85
33.860 17,17 12,08 12,08 | Concepcidn, San Pascual 40.427,85
33.881 12,77 11,87 11,69 Valdefuentes 58.997.80
33.882 12,77 11,87 11,69 Valdefuentes 58.997,80
33.883 12,77 11,87 11,69 Valdefuentes 58.997.80
Butart , Los Angeles, San Andrés, San
22.229 10,95 7,52 P31 | Crsopar - oeies Son Andies. 5o 27.058,09
22915 10.95 9,52 9,31 (B:L;ITS?;%L;T los Angeles, San Andrés, San 2705809
26.339 10.95 9,52 9.31 (B:L;L?g?otéel los Angeles, San Andrés, San 2705809
29.270 10.95 9,52 9.31 E:Lﬁlts?(r)%%el los Angeles, San Andrés, San 2705809
24.324 11,07 10,07 9,52 Rejas 40.265,67
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Asi mismo, del estudio de mercado de las rentas en alquiler por cada tipologia de vivienda y
sus superficies segun la base de datos catastral, se extrae una “renta de mercado media
ponderada” en base a los porcentajes establecidos anteriormente de distribucion de
tipologias de vivienda entorno al 30% de un dormitorio, 40% de dos dormitorios y 30% de tres
o mds dormitorios, establecidos para cada parcela, segun el barrio en el que se ubica,
resultando las cifras abajo representadas con su correspondiente renta mensual de alquiler:

DARCELA SUPPOND  RENTA
1 DORM 2 DORM 3 DORM e AR
29.718 33,53 41,45 25,02 14,23 86,02 1.224.06
29.837 33,53 41,45 25,02 14,23 86,02 1.224,06
31.146 26,51 42,78 30,71 13,93 89,79 1.250.77
31.138 32,81 42,02 25,17 13,89 88,84 1.233.99
31.139 32,81 42,02 25,17 13,89 88,84 1.933.99
29.802 31,68 39,95 28,37 14,16 758 1.073.33
33.622 29,73 42,49 27,79 12,39 103,95 1.287.94
29.892 29,73 42,49 27,79 12,39 103,95 1.087.94
29.894 29,73 42,49 27,79 12,39 103,95 1.087.94
29.007 33,03 41,19 25,78 11,06 8527 943,09
24.849 33,06 39,69 27,25 11,09 79.19 87822
29.364 35,53 405 23,97 1,11 77,98 866,36
29.733 31,9 40,33 27,77 11,08 79,48 880,64
19.319 27,62 27 29,68 11,28 78,36 883,90
19.427 26,2 41,22 32,58 1,17 79,86 892,04
33.859 35,78 40,37 23,85 139 84 1.167.60
33.860 3578 40,37 23,85 13,9 84 1.167.60
33.881 23,78 43,09 3313 12,02 104,34 125417
33.882 23,78 43,09 33,13 12,02 104,34 125417
33.883 23,78 43,09 3313 12,02 104,34 125417
22.229 24,29 376 31,96 9,8 74,65 764,89
22.915 24,29 43,76 31,96 9.8 74,65 764,89
26.339 31,28 4106 27,66 9,91 71,34 750,39
29.270 31,28 41,06 27,66 9,91 71,34 750,39
24.324 30,96 422 26,84 10,23 93,77 959,27

Las rentas medias ponderadas con el mix de vivienda establecido en el apartado
“distribucidn de viviendas por tipologias” de esta memoria, en base a las estadisticas de
tamano por hogar publicadas por la Subdireccion General de Estadistica del Ayuntamiento
de Madrid, predominantemente en régimen de propiedad, oscilan entre los 9,80 y 14,23
€/m2 construido con elementos comunes, lo que se fraduce en rentas mensuales entre 750 y
1.300 €/m2 constfruido con comunes, aproximadamente.

22



@ M A D RI D Direccion General de Gestion Urbanistica

desarrollo urbano

Estas rentas mensuales, respecto de la renta media estimada por hogar, arroja unos
resultados de esfuerzos medios por hogar en un intervalo entre el 25% y 39%
aproximadamente, evidenciando las dificultades econdmicas derivadas de los precios
actuales de alquiler, y mds especialmente en zonas donde las rentas medias por hogar son
inferiores.

Esfuerzo por hogar sobre Renta media hogar

He renta de mercado en % RENTA MENSUAL estimada 2020
29.718 33.04 1.224,06 44.451,40
29.837 33.04 1.224,06 44.451,40
31.146 33,77 1.250,77 44.451,40
31.138 30,65 1.233,99 48.318,45
31.139 30,65 1.233,99 48.318,45
29.802 24,81 1.073,33 51.917,79
33.622 24,8 1.287.94 62.330,00
29.892 24,8 1.287.,94 62.330,00
29.894 24,8 1.287.,94 62.330,00
29.007 34,51 943,09 32.796,80
24.849 36,63 878,22 28.771,89
29.364 36,13 866,36 28.771,89
29.733 36,73 880,64 28.771,89
19.319 38,48 883,90 27.561,15
19.427 38,84 892,04 27.561,15
33.859 34,66 1.167,60 40.427,85
33.860 34,66 1.167,60 40.427.85
33.881 25,51 1.254,17 58.997.80
33.882 25,51 1.254,17 58.997.80
33.883 25,51 1.254,17 58.997.80
22.229 33,92 764,89 27.058,09
22.915 33,92 764,89 27.058,09
26.339 33,28 750,39 27.058,09
29.270 33,28 750,39 27.058,09
24.324 28,59 959,27 40.265,67

Si bien el esfuerzo por hogar mdéximo recomendado por el Banco de Espana es el 33%, lo
cierto es que las cifras estdn lejos de la media europea, que en 2017 se situaba en el 26%
(fuente eurostat statistics) y de las recomendaciones que diversos estudios estiman para un
acceso cémodo a la vivienda, que debiera situarse en unos porcentajes entre el 20% vy el
25% (Fuente El Confidencial).
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Por tal motivo, se propone limitar las rentas de alquiler obtenidas en las parcelas municipales
en un porcentaje de reduccién sobre el mercado que oscile entre el minimo del 10% vy el
resultante de rebajar el esfuerzo medio por hogar hasta alcanzar la cota objetivo del 25%.

Resultando las siguientes minoraciones de renta a cada una de las tipologias de vivienda
propuestas, en base a los porcentajes de esfuerzo anteriormente deducidos:
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PARCELA Esfuerzo por hogar sobre Renta media hogar minoracion sobre
renta de mercado en % estimada 2020 mercado(%)
29718 33,04 44.451,40 24
29.837 33,04 44.451,40 2
31.146 33,77 44.451,40 2
31.138 30,65 48.318,45 18
31.139 30,65 48.318,45 18
29.802 24,81 51.917,79 10
33.622 248 62.330,00 L2
29.892 24,8 62.330,00 10
29.894 24,8 62.330,00 10
29.007 34,51 32.796,80 28
24.849 36,63 28.771,89 32
29.364 36,13 28.771,89 31
29.733 36,73 28.771,89 32
19.319 38,48 27.561,15 35
19.427 38,84 27.561,15 36
33.859 34,66 40.427,85 28
33.860 34,66 40.427,85 28
33.881 25,51 58.997,80 10
33.882 25,51 58.997,80 10
33.883 25,51 58.997,80 10
22.229 33,92 27.058,09 26
22915 33,92 27.058,09 26
26.339 33,28 27.058,09 25
29.270 33,28 27.058,09 25
24.324 28,59 40.265,67 13

Las minoraciones sobre las rentas de mercado para alcanzar el 25% de esfuerzo medio por
hogar se establecen en porcentajes que varian desde el 10% en las parcelas sitas en
Valdebebas, Penagrande y Avenida de Pablo Iglesias, y el 36% en la parcela del APR.12.04 -
LA PERLA OESTE, barrio de San Fermin, localizdndose los mayores porcentajes de minoracion
en los sectores de menor nivel de renta.

7. LIMITACION DE LOS INGRESOS FAMILIARES MAXIMOS.

El pliego de cldusulas particulares de la futura convocatoria fijard un “limite mdximo de
ingresos familiares” para el acceso a las viviendas en alquiler de renta asequible a promover
por los adjudicatarios del derecho de superficie, mediante la determinacién de dos
escalones o cuantfias mdaximas de ingresos, moduladas en funcién de los diferenciales
existentes entre los niveles de renta de los sectores de la ciudad en los que se localizan las
parcelas.
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La especifica determinacién de estas cuantias se obtiene a partir de los objetivos
econdémicos y sociales establecidos en el presente PROGRAMA para el desarrollo de este
novedoso concepto de alquiler residencial y, en cualquier caso, de forma coherente con la
metodologia descrita en los apartados anteriores para la determinacién de las “rentas
mensuales asequibles”, obtenidas en funcién de la minoracion aplicada en cada parcela
sobre la “renta de mercado ponderada™.

En concreto, el "limite de mdximo de ingresos familiares” para el acceso a la vivienda de
alquiler asequible se construye en funcién de las siguientes variables, a los que se ha hecho
referencia en los anteriores apartados:

e Porcentaje de esfuerzo por hogar establecido en funcién de la renta media por
hogar.

e Porcentaje de minoracién sobre la renta de mercado ponderada resultante en cada
parcela.

CRITERIOS PARA LA DETERMINACION DEL LIMITE MAXIMO DE INGRESOS FAMILIARES

A partir de estas dos referencias, las cuantias mdximas de los ingresos familiares se
determinan mediante la aplicacion de los siguientes criterios:

- Establecimiento del IPREM vigente como médulo cuantitativo de referencia para
determinar el “limite maximo de ingresos familiares” para el acceso a las viviendas en
alquiler de renta asequible.

Se establece asi, como referencia, el mismo indice general utilizado por la normativa
autondmica para establecer los ingresos mdximos en el acceso a la vivienda con
proteccién publica.

- Posibilidad de acceso a la vivienda de renta asequible de estratos socioecondmicos
afectados por la subida del mercado de alquileres, pero que tienen muy dificil acceso a
la vivienda de alquiler con proteccién publica por razén de renta o circunstancias
familiares.

- Determinacién del alquiler asequible (mensual/anual) en cada parcela como resultado
de aplicar la renta ponderada de alquiler, establecida en las bases de la convocatoria
por m2 construido, a dos tamanos de “vivienda tipo”:

-VIVIENDA TIPO 1: Viviendas con una superficie edificada tipo de 80 m2,
asimilables exclusivamente a tipologias de dos dormitorios.

-VIVIENDA TIPO 2: Viviendas con una superficie edificada tipo de 95 m2,
asimilables a tipologias de dos o tres dormitorios.

Las superficies construidas de ambas tipologias difieren de las “superficies ponderadas”
consideradas para la determinacion de la renta de alquiler asequible, por cuanto éstas
son las resultantes del estudio realizado sobre viviendas existentes para obtener la “renta
de mercado ponderada”, obteniéndose diferentes superficies para cada dmbito,
mientras que las tfipologias aqui consideradas se corresponden con ‘“superficies tipo”
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obtenidas a partir de modelos tedricos de vivienda acordes con las condiciones que se
establecerdn en el futuro Pliego de Prescripciones Técnicas de la convocatoria y, en
consecuencia, aplicables de manera uniforme a todas las parcelas.

Con independencia de la distribucién de viviendas por tipologias de cada promocion
(resultante de las horquillas que se determinardn en el futuro Pliego de Prescripciones
Técnicas), para la determinacion del “limite mdximo de ingresos” se establecen las
tipologias de dos y fres dormitorios como referencias mediante las que se posibilitard el
acceso a la vivienda de alquiler asequible para diferentes configuraciones de unidades
de convivencia, facilitando las condiciones para el desarrollo de proyectos familiares a
medio y largo plazo con costes de alquiler ajustados a los porcentajes mdéximos de
esfuerzo por hogar establecidos como objetivo estratégico de la presente iniciativa
municipal.

DISTRITO PARCELA RENTA DE PORCENTAJE RENTA REFERENCIAS SOBRE REFERENCIAS SOBRE SUPERFICIES DE
MERCADO DE PONDERADA SUPERFICIES PONDERADAS DE | VIVIENDATIPO
PONDERADA MINORACION MINORADA VIVIENDA
euros/m2c SD(:BRI\EIIE:(EI':;:) euros/m2c SUPERFICIE DE | ALQUILER ALQUILER ALQUILER
VIVIENDA MENSUAL (LTSI (SRR
EONDERADA ASEQUIBLE ASEQUIBLE
PONDERADA ASEQUIBLE
VIVIENDATIPO 1 VIVIENDA TIPO 2
(TIPOLOGIA DE 2 dormitorios 2/3-dormitorios
VIHERLY 80m2c 95 m2c
ARGANZUELA 29.718 14,23 24 10,81 86,02 929,88 864,80 1.026,95
(2 dormitorios)
29.837 14,23 24 10,81 86,02 929,88 864,80 1.026,95
(2 dormitori
31.146 13,93 26 10,31 89,79. . (V3 925,73 824,80 979,45
dormitorios)
RETIRO 31.138 13.89 18 11,39 88,84 1011,87 911,20 1.082,05
2 2 dormitori
31.139 13,89 18 11.39 88,84 1011,87 911,20 1.082,05
(2 dormi
MONCLOA- 10 12.74 75,8 965,69 1.019,20 1.210,30
ARAVACA 29.802 14,16 (2 dormil
FUENCARRAL 10 11,15 103,95 1159,04 892 1.059,25
EL PARDO 33.622 12,39 (3 dormitorios
10 11,15 103,95 1159,04 892 1.059,25
29892 12,39 (3 dormitorios
29.894 12,39 10 11,15 103,95 1159,04 892 1.059,25
2 (3 dormitorios)
LATINA 29.007 11,06 28 7,96 85,27 678,75 636,80 756,20
(2 dormitori
CARABANCHEL 24.849 11,09 32 7,54 79,19 598,10 603,20 716,30
. X (2 dormitorios)
29.364 1111 31 7,67 77,98 (2 605,97 613,60 728,65
7 dormitorios)
29.733 11,08 32 7,53 79,48 (2 598,10 602,40 715,35
dormitorios)
USERA 19319 11,28 35 7,33 78,36 (2 574,38 586,40 696,35
) i dormitorios)
19.427 11,17 36 7,15 79,86. . (2 571,00 572 679,25
dormitorios)
CIUDAD LINEAL 33.850 139 28 10,00 84 (2 840,00 800 950
" dormitorios)
33.860 139 28 10,00 84 (2 840,00 800 950
3 dormitorios)
HORTALEZA 33.881 12,02 10 10,82 104,34 3 1128,96 865,60 1.028
i ! dormitorios
33.882 12,02 10 10,82 104,34 (3 1128,96 865,60 1.028
! dormitorios
33.883 12,02 10 10,82 104,34 3 1128,96 865,60 1.028
! dormitorios
VILLAVERDE 26 7,25 78,05 (2 565,86 580 688,75
22.229 98 dormitorios)
22,915 93 26 7,25 78,05 (2 565,86 580 688,75
dormitorios)
26.339 9.91 25 7,43 75,72 (2 562,60 594,40 705,85
" dormitorios)
29.270 9.91 25 743 75,72 (2 562,60 594,40 705,85
4 dormitorios)
SAN BLAS 24324 1023 13 8,90 93,77 3 834,55 712 845,50
7 dormitorios)
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Modulacién del “limite mdéximo de ingresos familiares” en cada parcela en funcién del
nivel de la “renta media por hogar” de cada barrio, situando dicho limite mdximo en
cuantias que cumplan de forma simultdnea con los siguientes objetivos:

En todas las parcelas, el “limite mdéximo de ingresos familiares” deberd permitir el
acceso al alquiler asequible en viviendas de los TIPOS 1y 2 con un esfuerzo por hogar
del 25%.

El diferencial entre el “limite mdximo de ingresos familiares” y la “renta media por
hogar” deberd ser positivo en la totalidad de las parcelas de menor nivel de renta,
correspondientes a las ubicadas en los distritos de Latina, Carabanchel, Usera vy
Villaverde.

El "limite mé&ximo de ingresos familiares”, como mecanismo para la regulacion del
acceso al alquiler asequible, deberd orientarse de forma prioritaria hacia las
unidades de convivencia con menores niveles de renta, facilifando el acceso al
conjunto de las parcelas de la convocatoria en porcentajes de esfuerzo por hogar
inferiores al limite recomendado por el Banco de Espaia, al tiempo que establezca
limitaciones para el acceso a las parcelas de menores cuantias de alquiler a las
unidades de convivencia con mayores niveles de renta.

CUANTIA Y EFECTOS DEL LIMITE MAXIMO DE INGRESOS FAMILIARES

De acuerdo con los criterios anteriores, se establecen dos niveles para el limite mdximo de
ingresos familiares:

-NIVEL 1: 45.474,45 euros anuales, correspondientes a 5,75 veces el IPREM satisfecho
en 14 pagas.

-NIVEL 2: 58.128,21 euros anuales, correspondientes a 7,35 veces el IPREM satisfecho
en 14 pagas.

Dichos niveles se determinan en funcidon de los resultados obtenidos para las diferentes
parcelas en el cuadro adjunto:

DISTRITO PARCELA | COSTE ANuaL | RENTA RENTA FAMILIAR | RENTA FAMILIAR | LIMITE MAXIMO DE INGRESOS FAMILIARES
ALQUILER ASEQUIBLE pEDL NECESARIA PARA | NECESARIA PARA
ok ESFUERZO POR HOGAR | ESFUERZO POR HOGAR
HOGAR | jgo;r 30%
VIVIENDAS TIPO 1 VIVIENDAS TIPO 1
VIVIENDAS TIPO 2 VIVIENDAS TIPO 2
VIVIENDA | VIVIENDA EUROS/ANO | IPREM | EUROS/ANO | IPREM | EUROS/ANO | IPREM | DIFERENCIAL
TIPO 1 TIPO 2 SOBRE RENTA
MEDIA  POR
HOGAR (%)
ARGANZUELA 10.377,60 44.451 41,510 524 | 34592 4,37 58.128,21 7,35 30,8
29718 123234 49.204 623 | a1o078 5,20
10.377,60 44.451 41,510 524 | 34592 4,37 58.128,21 7,35 30,8
29831 123234 49.200 623 | a1078 5,20
9.897,60 24.451 39.590 500 | 32992 4,17 58.128,21 7,35 30,8
31146 117534 47.014 594 | 39477 4,95
RETIRO 10.934,30 48318 43.738 553 | 36.448 4,61 58.128,21 7,35 20,3
31138 129845 51.938 657 | 43282 5,47
10.934,30 48318 43.738 553 | 36.448 4,61 58.128,21 7,35 20,3
31.139 12.9845 51,938 657 | 43282 5,47

28



E M A D RI D Direccion General de Gestion Urbanistica

desarrollo urbano

MONCLOA- 12.230,40 51.918 48.922 6,19 40.767 5,15 58.128,21 7,35 12,0
ARAVACA 29802 14524 58.096 7,35 48.413 6,12

FUENCARRAL 33622 1070400 | o000 62.330 42.816 5,33 35.680 4,51 58.128,21 7,35 6,7
EL PARDO 50.844 6,43 42.370 5,36

10.704,00 62.330 42.816 5,33 35.680 4,51 58.128,21 7,35 6,7
29892 12711 50.844 6,43 42.370 5,36

10.704,00 62.330 42.816 5,33 35.680 4,51 58.128,21 7,35 6,7
29894 1271 50.844 6,43 42.370 5,36

LATINA 29.007 7.641,60 | 9.074,4 32.797 30.566 3,86 25.472 3,38 45.474,45 5,75 38,7
) 36.298 4.59 30.246 3,82

CARABANCHEL 7.238,40 28.772 28.954 3,85 24.128 3.20 45.474,45 5,75 58,0
24845 85956 34.282 4,55 28.653 3,80

7.363,20 28.772 29.453 3,72 24.544 3,10 45.474,45 5,75 58,0
29.364 8.8438 35.375 4,47 29.479 3.73

7.228,80 28.772 28.915 3,66 24.096 3,05 45.474,45 5,75 58,0
29733 8.584.2 34.337 434 28.614 3,62

USERA 7.036,80 27.561 28.147 3,56 23.456 2,97 45.474,45 5,75 65,0
19319 8356 33.425 4,23 27.853 3,52

6.864,00 27.561 28.147 3,56 23.456 2,97 45.474,45 5,75 65,0
19427 8.151 33.425 4,23 27.853 3,52

CIUDAD LINEAL 9.600,00 40.428 38.400 4,86 32.000 4,05 58.128,21 7,35 43,8
33859 11.400 45.600 5,77 38.000 4,80

9,600,00 40.428 38.400 4,86 32,000 4,05 58.128,21 7,35 43,8
33.860 11.400 45.600 5,77 38.000 4,80

HORTALEZA 10.387,20 58.998 41.549 5,25 34.624 438 58.128,21 7,35 15
33.881 12332 49.328 6,24 41.107 5,20

10.387,20 58.998 41.549 5,25 34.624 4,38 58.128,21 7,35 -1,5
33882 12332 49.328 6,24 41.107 5,20

10.387,20 58.998 41.549 5,25 34.624 4,38 58.128,21 7,35 -1,5
33.883 12332 49.328 6,24 41.107 5,20

VILLAVERDE 22.229 6.960,00 | oo 27.058 27.840 3,47 23.200 2,93 45.474,45 5,75 68,0
33.060 4,18 27.550 3,48

6.960,00 27.058 27.840 3,47 23.200 2,93 45.474,45 5,75 68,0
22915 8.265 33.060 4,18 27.550 3,48

7.132,80 27.058 28.531 3,61 23.776 3,00 45.474,45 5,75 68,0
26339 84702 33.881 4,28 28.234 3,57

7.132,80 27.058 28.531 3,61 23.776 3,00 45.474,45 5,75 68,0
29270 8.470.2 33.881 4,28 28.234 3,57

SAN BLAS 8.544,00 40.266 34.176 4,32 28.480 3,60 58.128,21 7,35 44,3
24.324 10.146 40.584 5,13 33.820 4,28

Del andlisis de los datos obtenidos cabe extraer una serie de conclusiones en relacién con
los EFECTOS que resultan de la aplicaciéon de los dos niveles del “limite mdximo de ingresos
familiares”, mediante las que se verifica la eficacia de dicho mecanismo en relacién con los
objetivos estratégicos expuestos en la presente Memoria:

e Se verifica el objetivo estratégico del programa de viviendas de alquiler asequible, al
situarse el limite mdximo de ingresos familiares por encima del nivel necesario para
acceder a viviendas de los TIPOS 1y 2 con un esfuerzo por hogar méximo del 25%.

e El establecimiento de dos niveles para el “limite méximo de ingresos familiares” permite
obtener dos efectos simultdneos relacionados con el interés social del programa:

o Elimina el riesgo de ocupacién de las parcelas con los alquileres mds bajos por
unidades de convivencia de mayor renta con un esfuerzo por hogar muy
inferior al establecido como objetivo estratégico de la convocatoria.

o Posibilita el acceso al alquiler asequible en todas las parcelas a unidades de
convivencia con ingresos familiares encuadrados en el NIVEL 1 de dicho limite
mdAximo.

- Los unidades de convivencia con ingresos superiores a las rentas medias de los
barrios de mayor nivel econémico (localizados en los distritos de Fuencarral-El Pardo y
Hortaleza), no podrdn acceder al alquiler asequible en ninguna de las parcelas, al
situarse dichas rentas por encima del NIVEL 2 del “limite mdximo de ingresos
familiares”.
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Asimismo, las unidades de convivencia con ingresos superiores a las rentas medias de
los barrios situados en los distritos de Retiro y Moncloa-Aravaca, solo podrdn acceder
a las parcelas con NIVEL 2 del “limite mdximo de ingresos familiares”, siempre vy
cuando sus rentas sean inferiores a 7.35 veces el IPREM.

- Por el contrario, las unidades de convivencia con ingresos correspondientes al NIVEL 1
del “limite de ingresos familiares” podrdn tener acceso al alquiler de viviendas TIPO 1
(80 m2) en todas las parcelas con un esfuerzo por hogar méximo del 30%, situdndose
dicho porcentaje en valores inferiores al 25% en 24 de las 25 parcelas de la
convocatoria.

- Con un esfuerzo por hogar mdéximo inferior al 30%, las unidades de convivencia con
ingresos inferiores a 4,5 IPREM tendrdn posibilidad de acceder a viviendas de alquiler
asequible de los TIPOS 1 y 2 en un total de 11 parcelas (ubicadas en los distritos de
Latina, Carabanchel, Usera, Villaverde y San Blas), incrementdndose el marco de
oportunidades para el acceso a viviendas de alquiler con esfuerzos por hogar
moderados.

Esta misma posibilidad concurre en las 9 parcelas ubicadas en los distritos de
Carabanchel, Usera y Villaverde con un esfuerzo por hogar inferior al 25%.

- La consideracion simultdnea de estos aspectos pone de manifiesto la eficacia del
“limite  mdximo de ingresos familiares” como mecanismo de reequilibrio
socioecondmico territorial, al posibilitar la movilidad desde los distritos del sur de la
ciudad y extender el confingente de viviendas de alquiler asequible con acceso
desde los niveles inferiores de rentas familiares a la prdctica totalidad de las parcelas.

La modulacién establecida entre las cuantias mdximas correspondientes a los dos
niveles del “limite mdximo de ingresos familiares”, permite graduar la mayor o menor
amplifud del porcentaje de unidades de convivencia con posibilidad de acceso al
alquiler asequible en las diferentes parcelas, en funcidon de la relacién entre las
diferentes rentas familiares y la media de ingresos familiares establecida
estadisticamente para cada barrio:

- El diferencial entre “limite md&ximo de ingresos familiares” y la “renta media por
hogar” refleja valores positivos en todas las parcelas con NIVEL 1 de acceso (5,75
IPREM). Dicho intervalo se sitGa en porcentajes entre el 58% vy el 68% en las parcelas
ubicadas en los distritos de Usera, Carabanchel y Villaverde, lo que garantiza el
acceso a la vivienda asequible a una gran mayoria de la poblacion de dichos
sectores.

- Alternativamente, este mismo indicador se reduce a porcentajes muy inferiores en las
parcelas con NIVEL 2 de ingresos (7,35 IPREM), al situarse en diferenciales entre el 20%
y el 12% en las parcelas situadas en los distritos de Retiro y Moncloa-Aravaca, que son
incluso negativos en los distritos de Fuencarral-El Pardo (-6,7%) y Hortaleza (-1,5%).
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Esta referencia refleja cédmo en las zonas con mayor nivel de renta el acceso a la
vivienda de alquiler asequible se circunscribe a las unidades de convivencia con
ingresos muy poco por encima o directamente por debajo de la media. La
modulacion de dicho acceso a fravés del “limite mdximo de ingresos familiares”
opera aqui fambién como factor de equilibrio de dichos dmbitos, al reducir el riesgo
de expulsidon de la poblacidén con menor nivel de renta.

Por otfro lado, en las parcelas con NIVEL 2 de ingresos situadas en los distritos de
Arganzuela, Ciudad Lineal y San Blas, se producen diferenciales entre el 30% y el 44%.
Con estos mayores porcentajes se amplia el contingente de residentes en dichos
dmbitos que podrdn optar por permanecer en su entorno a través del acceso a las
viviendas de alquiler asequible.

El diferencial existente entre los ingresos necesarios para acceder al alquiler asequible
en las diferentes parcelas con esfuerzos por hogar moderados (25%-30%) vy las cuantias
del “limite mdximo de ingresos familiares”, infroduce un amplio margen de flexibilidad
para la configuracién de las diferentes promociones residenciales. Con ello se posibilita
la oferta de viviendas con mayor tamano que las establecidas de forma hipotética en
los dos tipos considerados para la determinacidon de dicho limite de ingresos, lo que
favorece el desarrollo de diferentes programas familiares a largo plazo:

En funcidn de las “rentas minoradas ponderadas”, mediante las que se establece el
“coste anual del alquiler asequible”, en las parcelas con NIVEL 1 del “limite de
ingresos familiares” se podrdn ofertar viviendas con superficies construidas mdximas
enfre 120 m2 (distrito de Latina) y 130 m2 y (distrito de Usera), para esfuerzos por
hogar méximos del 25%.

Estas superficies se extienden hasta una horquilla entre 140 m2 y 155 m2 construidos
en estas mismas parcelas para un esfuerzo por hogar méximo del 30%.

En ambos niveles de esfuerzo por hogar resulta viable desarrollar promociones
destinadas al alquiler asequible con viviendas de mds de tres dormitorios, ampliando
el tamano de las unidades familiares de forma coherente con las *horquillas de
distribucion de viviendas por tipologia™ descritas en esta Memoria.

Parecidos resultados, aunque con menor margen, se obtfienen para las parcelas con
NIVEL 2 del “limite de ingresos familiares”, en las que para esfuerzos por hogar
mdximos del 25% se podrdn ofertar viviendas con superficies construidas mdximas de
hasta 120 m2 y hasta 136 m2 en Ciudad Lineal y San Blas respectivamente, situdndose
dichas superficies mdximas entre 106 m2 y 112 m2 en las parcelas de Retiro,
Arganzuela, Fuencarral y Hortaleza.

Estos mdrgenes de superficie permiten la oferta de viviendas de tres dormitorios con
un mayor tamano que el TIPO 2 (95 m2), resultando viables las tipologias de mds de
tres dormitorios con esfuerzos por hogar mdéximo del 30%, al ampliarse las superficies
construidas por encima de 140 m2 en las parcelas de Ciudad Lineal y San Blas, y por
encima de 130 m2 en las parcelas de Retiro, Arganzuela, Fuencarral y Hortaleza.
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8. METODOLOGIA DE VALORACION DEL PAGO A SUFRAGAR PARA CADA LOTE.

El derecho de superficie, tal y como se establece en el art 53.1 del RDL 7/2015 de 30 de
octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana, en adelante Ley del Suelo, se configura como aquel que afribuye al superficiario la
facultad de realizar construcciones o edificaciones en la rasante y en el vuelo y el subsuelo
de una finca ajena, manteniendo la propiedad temporal de las consfrucciones o
edificaciones realizadas.

La valoraciéon del precio tipo de la cesién de dicho derecho, se calculard en base a lo
establecido en el articulo 53.3 de la Ley del suelo, esto es, el valor de la contraprestaciéon del
superficiario podrd consistir en el pago de una suma alzada, de forma alternativa al canon
periodico.

Para estimar la viabilidad del proyecto desde el punto de vista econdmico, se empleard la
metodologia de valoracién que en la actualidad contempla en Espana este tipo de
valoraciones y que es la ORDEN ECO 805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoracion
de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras.

Esta regulacién determina que la contraprestaciéon a satisfacer por los superficiarios debe
garantizar un equilibrio econdémico en el total del proyecto a desarrollar, tal y como se
analizard en el estudio econdmico que formard parte del expediente de licitacion.

9. DETERMINACION DE LA TASA INTERNA DE RETORNO (T..LR) ESTIMADA A APLICAR AL
PROGRAMA.

Del andlisis del proyecto se ha deducido que, en esencia, hay dos tipos de explotacién que
podrian considerar los interesados en realizar una promocion de este tipo en una
colaboracién publico-privada:

1. Promotores correspondientes a dos negocios, que realmente van a estar representados
normalmente por dos personas juridicas, aungque, dependiendo de su objeto social
podrian ser efectuadas ambas actividades por una misma empresa. Una, la promotora
inmobiliaria, que en realidad promueve la actuacién al inicio y se encarga de la
construccidn del edificio, soportando el riesgo promotor de la misma, y una segunda
persona juridica, identificada como un fondo tenedor o un gestor, que una vez
realizado el edificio por la primera es la que gestiona el alquiler de las viviendas durante
el periodo que se establece para el derecho de superficie.

2. Promotores Unicos que se encargan fanto de realizar la construccion del edificio como
la gestiébn de los alquileres durante la duracién del derecho de superficie, gestores o
patrimonialistas.
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A la hora de establecer el supuesto de Unico explotador del punto 2, se subdivide a efectos
de determinar la rentabilidad esperada por el inversor Unico, en los mismos dos procesos del
punto 1, cuyas rentabilidades correspondientes a dos negocios son féciimente calculables.

La rentabilidad reconocida a la actividad promotora se establece con una TIR entre el 18%
que establece la ORDEN ECO vy el 20%.

En cuanto a la rentabilidad de la actividad de alquiler de vivienda, y conforme a los datos
publicados por el BAE y Savills-Aguirre Newman, segun los cuales la rentabilidad inicial bruta
media (Grosss Inifial Yield) de Madrid se ha comprimido hasta el 5%, estableciendo Savills-
Aguirre Newman rentabilidades iniciales brutas para cada Distrito, asumiendo dichas yield
para cada parcela en funcidn del Distrito en el que se ubique, entendiendo que haya
activos de menor riesgo que otfros en base a su localizacién vy, por tanto, en cada parcela
debe asumirse una yield y a su vez TIR distinta.

La rentabilidad inicial bruta se define como la ratio que relaciona las rentas percibidas
durante el primer afo de la promocidn y el valor en venta de la misma.

Las yield empleadas y publicadas por Savills Aguirre Newman se encuentran en el ANEXO .

Por lo tanto, a efectos de determinar una T.I.R adecuada para la actividad del alquiler
durante el plazo del derecho que fuese compatible con la que pueda esperar un promotor
para el desarrollo de la presente promocion, y dado que la vida Util de un edificio de
viviendas segun la Orden Eco es de 100 afos, se realiza un ejercicio previo tedrico de
actualizacion de rentas con la mdéxima ocupacion para un determinado valor de edificio y
renta en alquiler relacionados con la yield seleccionada como dato, y se plantea el cash-
flow de una hipotética promocién en alquiler a dichos anos, donde el posible promotor
adquiere un edificio para desarrollar esta actividad.

En dicho cashFlow, no se consideran gastos de financiacion, estableciéndose una TIR sin
apalancamiento, antes de impuestos, debido a las multiples férmulas de financiacion, con
recursos propios o ajenos, que podrian establecerse por cada inversor.

Se pretende justificar con este andlisis el cdlculo de la TIR de la explotacion con una
determinada vyield y condiciones de explotacién, que se asumird para el negocio del
inversor final durante el derecho de superficie, y que este no vea mermada su rentabilidad
por el propio sistema de limitacién de rentas y plazos establecidos en la cesion del derecho
de superficie.

Una vez calculada la TIR correspondiente a la actividad de alquiler para cada proyecto, la
propuesta de valoracién consiste en proyectar el cashflow real de la actividad de alquiler en
el plazo de 45 anos previsto para el derecho de superficie, conforme al cual se estiman 30
meses aproximadamente hasta la finalizacion del edificio, Licencia de primera ocupacion e
inicio de la explotacion y, por tanto, 42 anos y medio de explotacion.
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En cuanto a los ingresos de la explotacién, se estima una ocupacién del 95% durante los
anos de explotacién en alquiler, salvo el primer aio de explotacion, para el cual se estima
un 40% de inicio.

En la actividad de alquiler durante 42 anos y medio, para una TIR determinada en la gestion
del alquiler, se determina cudl es el valor méximo que un gestor podrd sufragar por el
derecho de superficie cuando el tedrico promotor se lo transmita.

Asi, y por el método residual dindmico a 3 anos, se procederd a deducir el importe que el
promotor podrd alcanzar en el pago del derecho de superficie sobre el suelo, a fin de
obtener una TIR del 18-20% y un valor en venta equivalente al valor de adquisicién del
inversor ya calculado.

El resultado total del proyecto en un Unico estudio econémico financiero extendido a los 45
aios de vigencia del derecho de superficie, arroja datos de TIR suficientes a cada uno de los
inversores del proyecto, y para el hipotético desarrollador patrimonialista que optara por
promover y gestionar con una entidad juridica, tanto para cada parcela como en el globall
del lote, préximos al 7% no apalancada, antes de impuestos.

Los ingresos y gastos estimados para cada actividad son los siguientes:

1.- Estudio de los ingresos por rentas de viviendas y garajes en alquiler

Dado que las parcelas se destinan a su explotacién mediante alquiler de viviendas y garagjes,
en primer lugar, es preciso calcular una renta media, por el método de comparacién,
seleccionando posibles comparables en alquiler de ambos inmuebles en el entorno mds
cercano posible de cada parcela objeto de valoracién, y con las siguientes
consideraciones.

Para cada una de las parcelas, se realizard un especifico estudio de mercado en el cual se
justificard la procedencia y nimero de las muestras, asi como resultado del cdlculo de
valoracién de las rentas de mercado, tanto de cada una de las tipologias de vivienda como
de garagjes.

A efectos del cdlculo de los ingresos del estudio econdmico financiero, se calculard una
renta ponderada de vivienda de cada parcela, en base a un mix de viviendas tal que, en
cumplimiento de los porcentajes mdximos y minimos establecidos en el futuro pliego de
prescripciones técnicas para cada tipologia de vivienda, suponga la mayor rentabilidad
posible para el cesionario, siguiendo el principio de mayor y mejor uso.

Las rentas de garaje no variardn, al no establecerse condiciones para las mismas mds que la
propia limitacién de la renta.

En cuanto a la superficie de explotacién estimada de garagje, el cdiculo Unicamente tendrd
en cuenta la superficie en base a la dotacidén minima de plazas de aparcamiento que
establezca el planeamiento en cada caso.
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Dado que una de las finalidades que se establecen por el Ayuntamiento de Madrid en estas
promociones es la disminucién de la renta respecto al mercado, los ingresos definitivos a
considerar en la actividad de alquiler serdn los correspondientes a las superficies de
referencia, deduciendo el importe de las rentas de mercado ponderadas estimadas en el
porcentaje de minoracion resultante del estudio de esfuerzo por hogar previo.

A efectos del estudio econdmico financiero, tanto los ingresos como los gastos se referirdin a
la edificabilidad de la parcela, de forma que las rentas en base a la superficie catastral, en
€/m2 construidos con elementos comunes (€/m2cc), se corrija con un porcentaje que lo
haga equivalente a un valor en €/m2 edificable (€/m2e).

Si bien, dado que la superficie alquilable del edificio realmente es la construida con
comunes del edificio y no sélo la computable (que es la que se establece por el
planeamiento), se han analizado promociones denfro de licencias decretadas por el
Ayuntamiento de Madrid tanto para promociones de nuevo desarrollo como promociones
entre medianerias, de diversa tipologia edificatoria obteniéndose aproximadamente de
media un 15% de desfase entfre una y otra superficie. Por tanto y sélo a efectos de cdliculo,
dado que los mismos se siguen realizando con la superficie computable, la renta ponderada
de cdlculo serd aumentada en dicho tanto por ciento.

Se estima una inflacién constante del 1,5% anual.

2.- Gastos de la promocién

GASTOS FIJOS:

GASTOS DE MANTENIMIENTO.

En los edificios gestionados por la EMVS en alquiler se estiman unos costes de mantenimiento
anual de las edificaciones de 20€/m2e, sin considerar gastos asumibles en zonas comunes
tales como jardineria, piscina, conserje, mantenimiento de la urbanizacién, etc, propios de
ofro tipo de promociones.

Del andilisis del posible incremento que pueden suponer tales instalaciones, se establecen los

siguientes gastos fijos estimados:

\ CONCEPTO GASTO €/M2E
Mantenimiento EMVS 20,00
Jardineria 2,00
Mantenimiento Zonas comunes 2,00
Mantenimiento Piscina 2,50
Conserje 1,80
GASTOS TOTALES 28,30
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GASTOS POR IBI

El IBI se deduce por aplicacién del vigente porcentaje del 0,4790% del valor catastral,
deducido a partir de los valores de la ponencia vigente del 2011 y el coeficiente de
mercado 0,5, estableciendo en los dos primeros anos un 1Bl correspondiente al suelo y a
partir del tercer ano, el IBI de la edificacién al completo.

GASTOS VARIABLES:

No se determinan costes financieros, estableciéndose un coste de licitacién de 3.500 € para
el promotor.

CONSTRUCCION:

La inversibn en la construccion de la edificacién se estima a partir de precios de
adjudicacién en las licitaciones de promociones de la EMVS, a partir de un presupuesto de
contrata (PEC) del entorno de 700 €/m2c sobre rasante, incrementado en un 15% a fin de
referirlo a la superficie edificable, y a su vez incrementado en un 15% esperado por el
cumplimiento de las exigencias en eficiencia energética que, a su vez, establecerd el futuro
pliego como concepto baremable, y que son deseables para cualquier edificacion
construida sobre terreno municipal, en aras a la sostenibilidad y resiliencia al cambio
climdatico de nuestra ciudad.

De la consulta efectuada a la EMVS se deduce un coste bajo rasante aproximado de 450
€/m2e, tanto para garajes como para trasteros.

Esto, para una dotacién de garaje estimada entre el 1% y 1,5% de la edificabilidad
residencial, supone un PEC de 1.050-1.120 €/m2e.

A este coste se le suman los siguientes conceptos: honorarios facultativos, ICIO, tasas de
licencia, otras contingencias (gastos legales, de gestion, de promocion...)

CONCEPTO % SOBRE PEC

HONORARIOS 15%

ICIO 4%

TASAS 2%

COSTES LEGALES 2%

COSTES GESTION 2%

COSTES PROMOCION 2%

COSTE TOTAL 25% SOBRE PEC

Lo que hace un montante global de aproximadamente 1.400 €/m2e en costes de
construccion.
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IMPUESTOS:

Se prevé un coste por ITP del pago del 4% sobre el mismo.

No se tiene en consideracion el IVA debido a las diferentes posibilidades de deduccion del
IVA soportado y de las multiples variantes tributarias u operativas propias de la empresa
asociadas a dicha deduccién.

10.- IDONEIDAD DEL DERECHO DE SUPERFICIE E INTERES SOCIAL DE LA ACTUACION.

El articulo 53 del TRLSyRU define el derecho real de superficie como aquel que “atribuye al
superficiario la facultad de realizar construcciones o edificaciones en la rasante y en el vuelo
y el subsuelo de una finca ajena, manteniendo la propiedad temporal de las construcciones
o edificaciones realizadas”.

El articulo 179 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid,
establece por su parte que:

“La Administracion de la Comunidad de Madrid y los municipios podrdn constituir el
derecho de superficie en terrenos de su propiedad o infegrantes del patrimonio
publico del suelo con destino a la construccion de viviendas sujetas a algun régimen
de proteccidén publica, o de integracién social, equipamientos, asi como a otros usos
de interés social, cuyo derecho corresponderd al superficiario”.

El concepto de estos usos de interés social ha sido definido, por lo que se refiere a los
Patrimonio PUblicos de Suelo, por la jurisprudencia del Tribunal Supremo en estos términos
(STS de 31 de octubre de 2001):

“El articulo 1.1 de la CE, que define nuestro Estado como un Estado social, en relacion
con el articulo 9.2 de la misma, puede darnos por analogia una idea de lo que sea el
concepto mdas modesto de uso de interés social: aquel que tiende a que la libertad y
la igualdad del individuo y de los grupos sean reales y efectivas o a remover los
obstdculos que impidan o dificulten su plenitud o a facilitar la participacién de todos
los ciudadanos en la vida politica, econémica, cultural y social.”

El articulo 47 de la Constitucion establece, en lo que aqui interesa, que “todos los espafoles
fienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada”. Este precepto hay que
ponerlo en relacién con el articulo 53.3 de la misma: “el reconocimiento, el respeto y la
proteccién de los principios reconocidos en el Capitulo tercero informardn la legislacion
positiva, la prdctica judicial y la actuaciéon de los poderes publicos”. En consecuencia,
resulta necesaria una actuaciéon positiva de los poderes publicos que garantice el derecho
a la vivienda de fodos los espanoles y ciudadanos en general.

Resultan evidentes los fines de inferés social que persigue esta actuacion. En este sentido,
aparte de conseguir la construccidon de estas parcelas conforme a su calificacion
urbanistica, se logran los siguientes objetivos:
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e La puesta en el mercado de un importante nUmero de viviendas en alquiler a un
precio accesible permitird regular a la baja el precio de los arrendamientos en los
enfornos donde se localizan las parcelas y en el conjunto de la ciudad.

e Con la limitacion del precio del arendamiento y la garantia de que el
arrendatario no superard unos ingresos familiares determinados, se produce un
beneficio de interés social para un colectivo de poblacidén de clase media
demandante de vivienda en arrendamiento, que en muchas ocasiones no
puede acceder a una vivienda al precio de mercado en la ciudad de Madrid,
pero tampoco a una vivienda protegida, de tal manera que con el presente
PROGRAMA se estdn removiendo los obstdculos que a este sector de la
poblacién le dificultan el acceso a la vivienda.

e La obligacion de destino de las viviendas que se construyan a las distintas
tipologias edificatorias permite garantizar el acceso a la vivienda de los distintos
tipos de unidades familiares, evitando la construccién efectuada Unicamente
con criterios de rentabilidad y garantizando la diversidad edificatoria al servicio
del interés social.

e Con la constitucidon de derechos de superficie sobre las parcelas objeto de este
PROGRAMA, esta Administracién no pierde la propiedad del suelo y, a la
finalizaciéon del derecho de superficie, recibird un importante parque de vivienda
que podrd en su momento destinarse a las politicas publicas en materia de
patrimonio de suelo que correspondan.

e La constitucidon de derechos de superficie sobre las parcelas y la promocién y
construccién de las mismas por el adjudicatario representa asi mismo una
actuacién de indudable interés social, puesto que permitird a esta Administracién
la puesta en carga unos suelos de su propiedad conforme a los fines previstos por
el planeamiento, pero edificados por tercero, con el consiguiente ahorro de
inversion publica que ello supone y que podrd ser destinado a otras finalidades.

e Por Ultimo, el interés social ha de apreciarse en la relevancia de la operacion
econdmica que supone la promocién de estas parcelas, generando una
importante inversién privada que contribuird a la reactivacién econdémica, con la
generacién de empleo y crecimiento econdmico, especialmente importante en
el momento actual.

Este interés social de la actuacion municipal propuesta se acredita igualmente atendiendo
a los destinatarios del alquiler. En este sentido, en el futuro pliego que regule las condiciones
de adjudicaciéon de los derechos de superficie quedard determinado que, una vez
consfruidos los inmuebles:

e Los arrendatarios serdn siempre personas fisicas, que deben acreditar su
vinculacién con Madrid, ya sea por empadronamiento o trabaijo.
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e Estas personas fisicas no podrdn disponer de vivienda en propiedad en este
término municipal.

e Solo podrdn ser arrendatarias a la vez de una vivienda en el conjunto de parcelas
del PROGRAMA y de parcelas pertenecientes a la EMVS.

e Finalmente, en los confratos de alquiler asequible se establece la imposibilidad
del subarriendo.

Conforme a lo expuesto, se da cumplimiento al referido articulo 179 LSCM, al acreditarse el
interés social en la constitucion de los derechos de superficie propuestos, cuya conveniencia
y oportunidad se configura no sélo como una posibilidad legal, sino como una obligacion de
los poderes publicos de garantizar el acceso a la vivienda en los términos establecidos en el
articulo 47 de la Constitucién Espanola, en relacién con el articulo 53.3 de nuestra Carta
Magna.

Con este proceso se pretende introducir a corto plazo un nimero estimado de 2.000
viviendas al mercado de alquiler a precios asequibles, de forma que puedan tener
representacién e incidencia en el mercado de alquiler, sobre todo en el de nueva planta.

Ello es necesario a fin de poder romper cuanto antes la excesiva tension del mercado del
alquiler y favorecer el equilibrio econdmico y social, reduciendo el esfuerzo de acceso a la
vivienda.

Al optar por una cesidén de derecho de superficie de cinco lotes de varias parcelas, se
segrega y minora el riesgo de poner en carga la totalidad del suelo para cada promotor,
pudiendo simultanear la puesta en carga del suelo al externalizar la gestién de dicho suelo.

Todo ello a cambio de una confraprestacién econémica favorable al Ayuntamiento, en
concepto de pago por la cesién del derecho, calculado sobre las bases anteriores.

Por lo que se garantiza el objetivo relacionado con el inferés social del PROGRAMA, dirigido
a facilitar el acceso a la vivienda minorando las rentas de alquiler, y a su vez no supone una
carga excesiva para la Administracién actuante sino, por el contrario, un ingreso a las arcas
municipales ajustado al negocio de vivienda para alquiler asequible.

La decisién de que el plazo del derecho de superficie sea de 45 anos, tiene como finalidad
el que al final del plazo del derecho revierta a la Administracion una edificacion de vivienda
libre, con un 55% mds de vida Util y en buenas condiciones.

El hecho de que se vincule el parque de viviendas al régimen de alquiler, supone que el
propietario vaya a invertir en mejores materiales y fenga un gasto de mantenimiento mayor
a los que se pudieran esperar en propiedad, de forma que el inmueble revertido al
Ayuntamiento presumiblemente tendrd una mayor vida Util que en el caso de ceder el
derecho de superficie para construir viviendas en propiedad temporal durante la vida del
derecho.
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En definitiva, la contraprestaciéon que recibird el Ayuntamiento se divide en el tiempo: en
primer lugar, un pago en liquido al inicio del derecho, y mds alld de los ofros fines sociales
que se satisfacen con la presente iniciativa, se recibird por el Ayuntamiento de Madrid, al
final del derecho de superficie, un edificio con una vida Util de 55 anos que podrd seguir
empledndose en la politica del suelo del Ayuntamiento de Madrid.

Madrid, a fecha de firma
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ANEXO - INIT YIELDS PARA ALQUILER DE VIVIENDA DE LOS DISTRITOS DE MADRID
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FUENTE EL CONFIDEMNCIAL - SAVILLS AGUIRRE NEWMAN

Villaverde 8,43
Puente de Vallecas 7,54
Usera 6,87
Carabanchel 6,59
Latina 6,23
Vicalvaro 587
Villa de Vallecas 57
San Blas 5,59
Ciudad Lineal 519
Maoratalaz 519
Tetuan 513
MADRID 506
Moncloa 46
Arganzuela 4 57
Barajas 4,54
Centro 4 42
Fuencarral 4 32
Retiro 422
Chamberi 404
Hortaleza 401
Chamartin 3,99
Salamanca 3.9

AT A% 44 am 421 404 201 399
3,9
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