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Estudio de situación y desglose de planes 
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Introducción

En los más de diez años pasados desde el estallido de la burbuja inmobiliaria en España y 
especialmente desde el inicio de la recuperación a partir de 2015, una de las preocupaciones 
sociales más presentes en el país ha sido el acceso a la vivienda. Si bien es un problema que 
se focaliza en las grandes ciudades, todo el país ha experimentado en los últimos años un 
fuerte crecimiento en el precio de la vivienda, lo que la ha vuelto inaccesible para una parte 
importante de la población.

En este contexto el estallido de la pandemia del Covid-19 y el impacto económico 
relacionado no hacen sino complicar todavía más la situación. Pese a que el efecto sobre 
los precios de la vivienda ha sido muy variable según zona y tipología, lo que resulta 
evidente es que el aumento de la tasa de desempleo y la caída de la renta van a afectar muy 
negativamente a aquellas personas buscando acceder a una vivienda.

Es por ello que la Administración Pública a todos los niveles ha aumentado su compromiso 
con la creación de vivienda asequible, cuyo objetivo es ofrecer acceso generalizado a la 
vivienda a precios por debajo de mercado.

Siguiendo con las líneas marcadas por el propio sector público, este informe se 
enfocará exclusivamente en vivienda en alquiler. Como se verá a lo largo del estudio, las 
características del arrendamiento frente a la compraventa lo convierten en la modalidad 
de preferencia en los esquemas de vivienda asequible, por su impacto social y su mayor 
flexibilidad. 

En este informe analizaremos en primer lugar los elementos de contexto que nos han traído 
a esta situación en la que el acceso a la vivienda es un problema para los ciudadanos y una 
prioridad para las autoridades, incluyendo cuestiones como una mayor presión sobre los 
salarios, menores facilidades hipotecarias y el impacto del Covid-19.

Para complementar también estudiaremos el interés de la administración pública en esta 
cuestión y la opinión del sector privado, incluyendo posibles oportunidades que pueden 
surgir para promotores e inversores.

En segundo lugar visitaremos la solución clásica al problema de la vivienda asequible: la 
vivienda de protección oficial. Seleccionando las regiones más tensionadas en función 
de sus precios, tasas de esfuerzo y liquidez de mercado, haremos una descripción de las 
características y requisitos de la Vivienda de Protección Oficial para arrendamiento en cada 
una de ellas.

Sin embargo, la solución VPO en ocasiones no es lo suficientemente flexible para ofrecer 
soluciones a los problemas habitacionales. Como alternativa, la Administración Pública 
tanto a nivel nacional como regional y local ha desarrollado planes específicos de vivienda 
asequible. En este apartado veremos todos los detalles publicados de iniciativas como el 
Plan Vive de Madrid o el Plan 20.000 del MITMA. 

Para ver cómo se comportan estos planes en relación a la necesidad actual de vivienda 
asequible, hemos realizado una estimación de demanda a nivel código postal llegando a 
concluir que son necesarias más de un millón de viviendas en un escenario intermedio.

Por último, teniendo muy presente el impacto sobre el sector inmobiliario que pueden 
tener los fondos de recuperación Next Generation se ha añadido un apartado en el que se 
describen los ejes de estos fondos y su posible dirección hacia la vivienda asequible. 
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Evolución del precio de la vivienda frente a salarios

El encarecimiento del precio de la vivienda en España en los últimos años es un aspecto que 
no ha pasado desapercibido en la sociedad y es sin duda uno de los factores que ha llevado 
a las autoridades a mirar con atención el tema del acceso a la vivienda.

El precio de la vivienda no solo ha aumentado significativamente, sino que lo ha hecho 
a mayor ritmo que los salarios de los españoles. En el gráfico de la derecha se observa la 
relación entre el precio de la vivienda y el salario medio en España, cuánto más alto es el 
índice, más cara es la vivienda en relación al salario.

Si bien es cierto que el índice alcanzó su máximo histórico en 2008, es necesario tener 
en cuenta que el contexto económico y las facilidades de crédito hipotecario no eran 
las mismas que en el momento actual, por lo que el acceso a la vivienda no estaba tan 
condicionado al salario.

Desde el año 2014 se observa una pendiente creciente en el índice, lo que significa que la 
vivienda se está encareciendo rápidamente frente al salario.

Esta conclusión se puede confirmar a través de la evolución de la renta por hogar. Como 
muestra el gráfico, desde el máximo en 2009, la renta disponible por hogar se redujo 
significativamente a lo largo de la crisis económica de los años siguientes y se ha mantenido 
estancada desde entonces. Aunque hubo una tendencia a la recuperación hasta 2019, nunca 
se llegó a recuperar del todo antes de que la economía española sufriese el impacto del 
Covid-19, cuya magnitud total todavía está por ser medida.

Índice de precio de la vivienda / salario medio - 2000-2019
Base 100 =  Año 2000

Renta media neta por hogar - 2008-2019

(2014-2019)
crec. salario+5%

(2014-2019)
crec. precio vivienda+12%

Fuente: elaboración propia a partir de datos de INE.



6

Dificultades de acceso a crédito hipotecario

Complementando el apartado anterior, es necesario estudiar el acceso a crédito hipotecario 
para vivienda. Lo que podemos ver es que las restricciones a la hora de acceder a las 
hipotecas han aumentado en varios sentidos.

En primer lugar ha disminuido fuertemente el número de hipotecas constituidas, que 
alcanzó un récord durante el primer trimestre de 2006 (366.094 hipotecas) mientras que en 
el mismo trimestre de 2019 no se llegó a un tercio de esta cifra (99.010). El año 2020 se cerró 
con un total de 83.132 hipotecas en el último trimestre, confirmando la caída.

Este descenso ha ido acompañado de una bajada en la ratio de hipotecas por compraventa. 
En 2009 se firmaron 1,79 hipotecas por cada compraventa de vivienda. Sin embargo, 
actualmente esta ratio es de 0.72 hipotecas, indicando que cada vez más personas compran 
vivienda sin recurrir a crédito bancario debido, en parte, al endurecimiento de los requisitos. 
Estos requisitos tenderán a endurecerse más a causa del Covid-19 con unas entidades 
bancarias preocupadas por su liquidez y un aumento de los impagos.

Por otro lado, también ha caído el porcentaje del valor de la vivienda que se permite 
hipotecar. En 2006 la media de un crédito era del 107% del valor de la vivienda medido según 
su precio de transmisión y de un 64% según el valor de tasación, mientras que en 2016 este 
valor había caído a un 80% según el precio de transmisión. A cierre de 2020 se mantenía 
en un 65% sobre el valor de tasación, habiendo alzando su mínimo en 2009. En el último 
trimestre de 2020 menos de un 10% de las hipotecas superó el 80% de valor hipotecado.

Por último, el valor medio en euros de las hipotecas cayó con fuerza tras la burbuja, pero 
está subiendo de nuevo a buen ritmo. Esto se debe principalmente a dos factores: que el 
precio de la vivienda está volviendo a subir, impulsado por una preferencia post-Covid por 
viviendas más amplias y modernas; además afecta la evolución del Euribor que ha bajado 
fuertemente en la última década hasta colocarse en valores mínimos desde su creación, lo 
que incentiva un mayor endeudamiento.

valor transmisión 
hipotecado 2006

107%
valor transmisión 
hipotecado 2016

80%
Euribor 03/2021
-0,48%

Ratio de Hipotecas / Compraventas - 2007-2020

Valor medio (€) de hipotecas constituidas - 2003-2020

Fuente: elaboración propia a partir de datos de INE y Banco de España.
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El impacto económico del Covid-19

Tras un año de pandemia provocada por el Covid-19, los efectos económicos derivados 
de los ceses de actividad señalan que la economía española puede llegar a tardar años 
en volver a funcionar a todo su potencial. A cierre de 2020, pese a la recuperación en los 
últimos trimestres, el PIB español firmaba una caída del 10,8%.

Aunque la magnitud del impacto y la duración de la recuperación es todavía difícil de 
medir, algunos de los efectos ya confirmados apuntan a que el acceso a la vivienda va a 
complicarse todavía más para la mayoría de los españoles. El Banco de España maneja tres 
escenarios de recuperación para 2021, condicionados a la evolución de la pandemia: el 
más optimista espera una subida del 7,5% del PIB, mientras que el más severo contiene el 
crecimiento a solo un 3,2%.

Teniendo en cuenta que la posesión de un puesto de trabajo estable es uno de los aspectos 
más importantes a la hora de adquirir una vivienda, es importante estudiar la evolución de la 
tasa de paro en España en el último año.

A nivel nacional la tasa de desempleo ha pasado de un 14% a finales de 2019 a un 16,1% al 
cierre de 2020. Para captar la magnitud de este problema podemos ver que la tasa de paro 
ha aumentado para todos los segmentos de la población y se espera que cierre 2021 en un 
15,9% (escenario optimista) o que suba hasta el 18,3% (escenario severo).

Más grave es todavía apreciar que el impacto en el desempleo, como suele ser común, ha 
sido mayor entre la población joven, mucha de la cual se encuentra en proceso de acceder a 
su primera vivienda (30-44 años).

Este dato de desempleo y el impacto sobre las rentas derivado permite esperar que el 
acceso asequible a la vivienda vuelva a ser una de las principales preocupaciones de la 
opinión pública, como ya lo fue en los años posteriores a la crisis de 2008. En este sentido, 
se puede esperar que los planes y estrategias de vivienda asequible dirigidos por la 
Administración sean cada vez más ambiciosos.

Tasa de paro por edades Tasa 2019 Tasa 2020

Fuente: elaboración propia a partir de datos de EPA.
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El papel de la Administración Pública

Como hemos visto, por cuestiones económicas y sociales el acceso asequible a la vivienda 
suele ser una de las cuestiones prioritarias para los gobiernos en todos los niveles de la 
administración pública.

Las estrategias que sigue la administración para articular este interés en vivienda son 
múltiples. Por un lado la solución clásica es la promoción y calificación de vivienda 
protegida, que en los últimos años ha tomado de manera creciente la forma de vivienda para 
arrendamiento o para alquiler con opción a compra.

Además de la solución de vivienda protegida, tanto el gobierno nacional como las 
administraciones regionales han desarrollado a lo largo de los años un complejo entramado 
de planes de vivienda asequible a precios limitados, ayudas a la promoción de la vivienda, 
ayudas al acceso a la vivienda y al alquiler e incluso subvenciones a la rehabilitación de 
inmuebles.

En este sentido, al margen de las estrategias regionales, los últimos esfuerzos del gobierno 
central en materia de vivienda se cristalizan en varios textos legislativos que se tratarán más 
en detalle a lo largo del informe:

	→ Plan Estatal de Vivienda 2018-2021 (2018)

	→ Real Decreto de medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler (2019)

	→ Real Decreto de medidas de reactivación económica para hacer frente al impacto 
del COVID-19 en los ámbitos de transportes y vivienda. (2020)

	→ Ley por el Derecho a la Vivienda (en proceso)

Hoy, 25 de septiembre 2020.

OkDiario, 19 de marzo 2021.
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El auge del acceso a través del alquiler

A la hora de estudiar el papel de la Administración Pública tenemos que preguntarnos los 
motivos que han llevado a favorecer el alquiler frente a la compraventa como método 
de acceso preferente a la vivienda asequible. Como se verá en apartados posteriores, los 
esfuerzos de la administración en materia de vivienda se han cristalizado tradicionalmente a 
través de la vivienda protegida y en la mayoría de los casos en modalidades de compraventa. 

Hasta la última década las autoridades no habían apostado por la vivienda en alquiler. Esto 
se ha traducido en nuevas modalidades de arrendamiento y alquiler con opción a compra. 
Además, el interés se ha trasladado a los planes específicos de vivienda desarrollados por la 
administración. Entre los motivos que han llevado a este nuevo paradigma podemos citar:

	→ En los últimos quince años ha aumentado significativamente el porcentaje de 
hogares españoles que viven en régimen de alquiler. Entre 2004 y 2019, el total nacional 
pasó de un 14% de los hogares a situarse por encima del 18% y algunas comunidades han 
experimentado crecimientos de doble dígito.

	→ El aumento de porcentaje de hogares viviendo en alquiler ha sido mayor entre 
la población joven. El segmento entre 30 y 44 años ha pasado de un 20% en 2004 a 
un 31% en 2019. Este grupo es precisamente el que suele buscar acceso a su primera 
vivienda, por lo que resulta lógico que las políticas de acceso asequible se basen en el 
arrendamiento.

	→ Las iniciativas desarrolladas por la Administración Pública han coincidido en el 
tiempo con la explosión del interés por el build to rent que está cambiando la forma en la 
que el sector promueve y gestiona sus activos. Estas dos tendencias pueden entrar en un 
círculo virtuoso que alinee los intereses de administración y sector privado.

	→ Mientras que los precios de compraventa se han mantenido estables en la 
última década (+0.8% trimestral desde 2014), los precios del alquiler han aumentado 
fuertemenente en el conjunto de España. Este aumento es notable teniendo en cuenta 
que gran parte se ha sufrido en muy poco tiempo  (2016-2019) y en los principales 
núcleos urbanos. Esto explica que la sensibilidad de la población hacia el precio del 
alquiler sea mayor y eso a su vez haya condicionado la dirección de la agenda pública.

Hogares en alquiler por CC.AA (%)

Régimen de vivienda por edad - 2004-2019 

20192004

AlquilerPropiedad

Fuente: elaboración propia a partir de datos de Encuesta de Condiciones de Vida.
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El papel de la Administración Pública

Calificaciones de Vivienda Protegida 2008-2020 Calificaciones de Vivienda Protegida - Promoción Pública y Privada 2014-2020

Si bien es cierto que la vivienda protegida es una de las posibles soluciones para los 
problemas de acceso a la vivienda, se puede observar que el número de calificaciones 
totales ha caído significativamente en los últimos años. El interés promotor ha caído 
tanto en el sector público como en el privado.

En el gráfico izquierdo se muestran las calificaciones tanto para vivienda de 
compraventa como de alquiler, al no existir datos diferenciados por tipología 
anteriores a 2014, lo que impide ver la caída de calificaciones a partir de 2013.

Desde 2014 la mayoría de las promociones han corrido a cargo del sector privado, 
con el sector público gestionando tan solo el 19% del total de viviendas. La caída del 
interés privado en la promoción de vivienda protegida se justifica por unos costes 
operativos cada vez mayores y por unos precios máximos que en ocasiones guardan 
poca relación con los precios del mercado en cada zona.

Fuente: elaboración propia a partir de datos de MITMA.

PúblicaPrivada
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El papel de la Administración Pública

Ante la aparente incapacidad de la vivienda de protección oficial 
para solucionar los problemas de acceso a la vivienda en España, la 
administración pública a distintos niveles ha comenzado a desarrollar 
planes de vivienda asequible siguiendo distintas modalidades.

Desde el punto de vista de este informe son objeto de estudio aquellos 
planes de vivienda que, además de ofrecer programas para los ciudadanos,  
tienen facilidades para promotores e inversores, potenciando la 
colaboración público-privada.

En este sentido, la mayoría de los planes desarrollados hasta ahora han 
sido a nivel de comunidad autónoma, como son los casos de Madrid y 
Andalucía. Algunos ayuntamientos locales han potenciado sus propios 
planes, como Barcelona o Sevilla.

Regiones con planes de vivienda asequible iniciados - abril 2021
Plan a nivel localPlan a nivel regional

Fuente: Atlas RE Analytics research
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La opinión del sector privado

Además del contexto económico y social del momento y del interés de la administración 
pública en desarrollar vivienda asequible, el tercer factor de importancia en este asunto es 
la posición del sector privado, que al final del proceso se encarga de la mayor parte de la 
promoción de vivienda en España. Ninguna estrategia de vivienda asequible será viable si no 
alinea los intereses del público general, la administración y el sector privado.

En este aspecto el impacto del Covid-19 ha jugado un papel de catalizador. Voces 
importantes del sector inmobiliario han visto la colaboración público-privada como una 
oportunidad única de reactivar la actividad promotora tras el parón provocado por la 
pandemia, a la vez que serviría para aliviar los problemas habitacionales crecientes en la 
sociedad española. 

Al mismo tiempo se han destacado los efectos positivos sobre el empleo y la economía en 
general que tendría una apuesta fuerte por la construcción y rehabilitación de viviendas, 
especialmente teniendo en cuenta que otras actividades con gran aportación al PIB del país, 
como el sector turístico, experimentarán recuperaciones post-Covid más lentas.

Por si esto no fuese suficiente, el interés por la colaboración público-privada ha coincidido 
en el tiempo con el auge del build to rent, otra tendencia que ha llevado a los promotores 
a plantearse nuevos modelos de negocio ligados a la promoción de vivienda en alquiler y la 
operación de los activos a largo plazo.

Pese a todo esto, para que exista una verdadera colaboración se deben diseñar planes 
con características que satisfagan a todas las partes. Las principales promotoras del país 
han expresado su interés en participar con la administración pública para solucionar los 
problemas de vivienda, pero por el momento varias de ellas han mostrado su escepticismo 
con los planes ya publicados — como el Plan Vive Madrid— por considerar que son 
poco atractivos desde el punto de vista del promotor expresando diversos motivos de 
preocupación.

Principales preocupaciones del sector privado

La selección de los inquilinos se realiza mediante 
procedimientos públicos, con escaso control del 
promotor u operador.

En algunos casos las concesiones de suelos para 
vivienda asequible ralizadas son temporales y tras 
acabar la protección deben devolverse (Ej: Plan Vive).

En la mayoría de CCAA la venta de una promoción 
protegida durante la protección está prohibida, 
convirtiendo los activos en ilíquidos.

Los concesionarios tienen que gestionar los 
problemas de morosidad y desahucio, pero sin 
poder elegir previamente a los inquilinos.

Existen ciertos costes que tradicionalmente el sector 
repercutía al cliente final pero que con esquemas de 
vivienda asequible asume el constructor (Ej: IVA).

Los tiempos en la adjudicación de lotes de 
suelos, licencias y otros trámites pueden afectar 
negativamente a la rentabilidad de los proyectos.

La relación entre el precio de las parcelas y el precio 
máximo de venta o alquiler puede llegar a eliminar la 
rentabilidad para el promotor.
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idealista news, 2 de marzo de 2021

Jeffrey Sújar, Managing Partner
Alternative Investments de Urbania International

Idealista news, 24 de febrero de 2021

El Periódico, 27 de abril de 2020

Agencia EFE, 12 de enero de 2021

OK Diario, 3 de marzo de 2021

Idealista news, 21 de diciembre de 2020
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La vivienda asequible como inversión

Respecto a la opinión del sector privado en materia de vivienda asequible es importante 
tener en cuenta que en los últimos años se ha visto un cambio de paradigma importante en 
el interés del sector desde el punto de vista de negocio.

Estimulados por una presión reguladora creciente y por la necesidad de diversificar sus 
portfolios al margen del residencial tradicional, cada vez son más los actores que ven en la 
vivienda asequible un modelo de negocio atractivo.

Aunque no se puede ignorar que la inversión en vivienda asequible tiene características 
específicas que generan riesgos únicos como, por ejemplo, un riesgo reputacional más alto, 
estos fondos y promotores pioneros puede marcar la hoja de ruta para el resto del sector y a 
partir de su experiencia se podrá evaluar la viabilidad de este nuevo mercado. 

Por otro lado, la existencia de empresas privadas cuya actividad principal sea la vivienda 
asequible facilita la generación de sinergias con la administración pública, lo cual asegura un 
mayor número de planes e iniciativas de vivienda social en el futuro.

Esto último es importante, ya que los promotores se seguirán enfrentando a unos costes 
de desarrollo similares pero con menos margen para jugar con los precios, lo que les 
hará depender de fondos especializados o de subvenciones públicas para financiar sus 
proyectos.

Expansión, 4 de marzo de 2021

Brainsre.news, 11 de enero de 2021

idealista news, 16 de junio de 2020
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La cuestión de la vivienda asequible se ha afrontado tradicionalmente en España desde 
varios frentes. Uno de los más comunes es a través de planes de vivienda protegida en 
régimen de alquiler.

En este sentido, este tipo de promociones protegidas ofrecen soluciones de vivienda a 
través del alquiler a precios por debajo de mercado en base a una serie de requisitos.

Navegar el mundo de la vivienda protegida en España es una tarea compleja. Pese a que 
existe una legislación nacional al respecto en la que se describen las modalidades de 
VPO básicas, cada Comunidad Autónoma tiene competencias legislativas en materia de 
vivienda, por lo que los planes de vivienda protegida, las modalidades disponibles e incluso 
los requisitos de acceso exigidos varían significativamente entre regiones.

De cara a facilitar la comprensión de lo que ofrece actualmente la vivienda protegida en 
régimen de alquiler hemos realizado un análisis en profundidad de las regiones españolas 
más tensionadas en materia de vivienda. Estas regiones se han elegido siguiendo un criterio 
triple: precios medios de alquiler, tasas de absorción del mercado de alquiler y tasas de 
esfuerzo de la población para pagar la renta mensual.

Para todas estas regiones hemos sintetizado las modalidades disponibles de vivienda 
protegida en alquiler y en alquiler con opción a compra. Para todas ellas hemos 
estandarizado y extraído la información más interesante desde el punto de vista promotor/
inversor.

El resultado del análisis sirve para constatar la rigidez y gran dispersión de la situación de la 
VPO en España. Con esto se hace muy difícil alcanzar soluciones completas y homogéneas 
al problema del acceso a la vivienda a nivel nacional.
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Modalidades generales a nivel nacional

Modalidad Precio 1ª transmisión Precio 2ª 
transmisión y ss. Renta Mensual Actualización 

Renta Superficie Ingresos de 
entrada

Duración 
protección

Selección 
Inquilinos/

Compradores

Venta a personas 
jurídicas durante 

la protección

Alquiler Régimen 
Especial

€/m2 Precio Básico Nacional 
* 1,5 -

1) Contratos a 10 años: < Precio Venta * 5,5%
2) Contratos a 25 años: < Precio Venta * 4,5%

Anual IPC 90 < 2,5 IPREM 30 años Concurrencia 
Pública NA

Alquiler Régimen 
Concertado

€/m2 Precio Básico Nacional 
* 1,6 - Anual IPC 90 < 6,5 IPREM 30 años Concurrencia 

Pública NA

Alquiler Régimen 
General

€/m2 Precio Básico Nacional 
* 1,8 - Anual IPC 90 < 4,5 IPREM 30 años Concurrencia 

Pública NA

AOC < Precio Calificación * 1,7 - 
(Renta Desembolsada * 0,3) - 1) Contratos a 10 años: < Precio Venta * 5,5% Anual IPC 90 < 2,5 IPREM // < 4,5 

IPREM // < 5,5 IPREM 30 años Concurrencia 
Pública NA

En términos generales las viviendas de protección oficial cuentan con tres regímenes 
específicos según el precio máximo permitido: especial, general y de precio 
concertado o tasado.

Tanto para el caso general a nivel nacional como para la legislación en cada región, el 
Precio Básico de calificación es un módulo de precio/m2 mínimo definido anualmente 
por las autoridades pertinentes en materia de vivienda.

Sobre este módulo básico se calculan los precios de venta y alquiler de las viviendas 
aplicando, según la región, distintos multiplicadores según la zona, el año de 
calificación, la duración de la protección, etc…

Finalmente, el precio total de la vivienda se calcula multiplicando el precio/m2 oficial 
por la superficie de la vivienda, contando anexos en función de varios criterios.

Fuente: Atlas RE Analytics research
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Modalidades disponibles en la Com. de Madrid 

Modalidad Precio 1ª transmisión Precio 2ª 
transmisión y ss. Renta Mensual Actualización 

Renta Superficie Ingresos de 
entrada

Duración 
protección

Selección 
Inquilinos/

Compradores

Venta a personas 
jurídicas durante 

la protección

Alquiler Precio 
Básico - - < 5,5% Precio Venta Anual IPC 110 < 5,5 IPREM 15 años Concurrencia 

Pública

Permitida siempre 
que se venda a una 
persona jurídica y 

que esta acepte las 
condiciones de la 

protección.

El vendedor podrá 
mantener la operación.
La venta se realizará a 

precio libre

Alquiler Precio 
Limitado - - < 5,5% Precio Venta Anual IPC 150 < 7,5 IPREM 15 años Concurrencia 

Pública

AOC Precio 
Básico

1) 2º-5º año: (€/m2 
Calificación * 1,3) - (Renta 

Desembolsada * 0,5)

2) 6º año: (€/m2 Calificación * 
1,4) - (Renta Desembolsada * 

0,5)

3) 7º año y ss:
 (€/m2 Calificación * 1,5) - 

(Renta Desembolsada * 0,5)

€/m2 vivienda 
calificada mismo año 

precio básico
< 5,5% Calificación Anual IPC 110 < 5,5 IPREM 10 años Concurrencia 

Pública

AOC Precio 
Limitado

€/m2 vivienda 
calificada mismo año 

precio básico
< 5,5% Calificación Anual IPC 150 < 7,5 IPREM 10 años Concurrencia 

Pública

AOC Jóvenes
€/m2 vivienda 

calificada mismo año 
precio básico

< 5,5% Calificación Anual IPC 80 < 5,5 IPREM 10 años Concurrencia 
Pública

La Comunidad de Madrid presenta características específicas interesantes en materia 
de vivienda protegida para alquiler. 

En primer lugar Madrid cuenta con una modalidad de alquiler con opción a compra 
para jóvenes —menores de 35 años—. En este caso las viviendas calificadas son 
ligeramente más pequeñas, 80 metros en el caso normal, pero los requisitos de 
ingresos y la renta se calculan mediante el mismo procedimiento.

Por otro lado, un aspecto muy interesante para inversores es que el propietario 
privado de una promoción de vivienda protegida podrá transferir dicha promoción a 
otra persona jurídica durante la duración de la protección. Esta transacción se hará a 
precio libre y el vendedor podrá mantener la operación de los activos, si así lo deciden 
ambas partes.

Fuente: Atlas RE Analytics research
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Modalidades disponibles en Cataluña

Modalidad Precio 1ª transmisión Precio 2ª 
transmisión y ss. Renta Mensual Actualización 

Renta Superficie Ingresos de 
entrada Duración protección

Selección 
Inquilinos/

Compradores

Venta a personas 
jurídicas durante 

la protección

Alquiler Régimen 
Especial - -

1) Protección 25 años: 
Precio Venta * 4,25%

2) Protección 10 años: 
Precio Venta * 5,5%

Anual IPC 90 < IRSC * 2,34

MUNICIPIOS TENSIONADOS
1) Promociones en suelos destinados 

a VPO con subvención: 30 años

2) Promociones en suelos no 
destinados a VPO sin subvención: 10 

años

3) Resto de casos: 20 años

MUNICIPIOS NO TENSIONADOS
1) Promociones en suelos destinados 

a VPO con subvención: 15 años

2) Promociones en suelos no 
destinados a VPO sin subvención: 5 

años

3) Resto de casos: 10 años

Opción A: la 
Administración 
elige mediante 
concurrencia 

pública

Opción B: el 
promotor privado 
elige de un listado 

provisto por la 
Administración

Permitida siempre 
que se venda a una 
persona jurídica y 

que esta acepte las 
condiciones de la 

protección.

El vendedor podrá 
mantener la operación.
La venta se realizará a 

precio libre.

Alquilar Régimen 
General - - Anual IPC 90 < IRSC * 4,21

AOC Régimen 
Especial

1) Zona A: < Precio Calificación 
* 1,7 - (Renta Desembolsada * 

0,6)

2) Zona B, C, D: < Precio 
Calificación * 1,5 - (Renta 

Desembolsada * 0,6)
1) Primeros diez 

años: €/m2 vivienda 
calificada mismo año

2) Resto: precio 
más alto entre €/m2 

vivienda calificada 
mismo año o precio 

inicial actualizado IPC

< 5,5% Precio Venta Anual IPC 90 < IRSC * 2,34 10 años

AOC Régimen 
General

< 5,5% Precio Venta Anual IPC 90 < IRSC * 4,21 10 años

AOC Precio 
Tasado

1) Zona A1: < Precio 
Calificación * 1,7 - (Renta 

Desembolsada * 0,4)

2) Zona A2, A3: < Precio 
Calificación * 1,6 - (Renta 

Desembolsada * 0,4)

3) Zona B, C, D: < Precio 
Calificación * 1,5 - (Renta 

Desembolsada * 0,4)

< 5,5% Precio Venta Anual IPC 90 < IRSC * 6,08 10 años

Fuente: Atlas RE Analytics research
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Modalidades disponibles en la Com. Valenciana

Modalidad Precio 1ª transmisión Precio 2ª 
transmisión y ss. Renta Mensual Actualización 

Renta Superficie Ingresos de 
entrada Duración protección

Selección 
Inquilinos/

Compradores

Venta a personas 
jurídicas durante 

la protección

Alquiler - - < 3,5% Precio Venta Anual €/m2 vigente 
cada año 90 < 4,5 IPREM 30 años Concurrencia 

Pública NA

Fuente: Atlas RE Analytics research
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Modalidades disponibles en Andalucía

Modalidad Precio 1ª transmisión Precio 2ª transmisión y ss. Renta Mensual Actualización 
Renta Superficie Ingresos de 

entrada
Duración 

protección

Selección 
Inquilinos/

Compradores

Venta a personas 
jurídicas durante 

la protección

Alquiler Régimen 
Especial - -

< 4% Precio Venta

< 4,5% Precio Venta 
para viviendas 
amuebladas

Anual IPC 90 < 2,5 IPREM 15 años Concurrencia 
Pública NA

Alquiler Régimen 
General - - Anual IPC 90 < 4 IPREM 10 años Concurrencia 

Pública NA

Alquiler Precio 
Limitado - - Anual IPC 90 < 5,5 IPREM 30 años Concurrencia 

Pública NA

AOC Régimen 
Especial

Precio Venta - (Renta 
Desembolsada - Renta Máx)

Precio Venta vivienda calificada mismo año - 
(Renta Desembolsada - Renta Máx)

Renta Máx + 1% (Vigente 
5%) Anual IPC 90 < 2,5 IPREM 15 años Concurrencia 

Pública NA

AOC Régimen 
General

Precio Venta - (Renta 
Desembolsada - Renta Máx)

Precio Venta vivienda calificada mismo año - 
(Renta Desembolsada - Renta Máx)

Renta Máx + 1% (Vigente 
5%) Anual IPC 90 < 4 IPREM 10 años Concurrencia 

Pública NA

AOC Precio 
Limitado

Precio Venta - (Renta 
Desembolsada - Renta Máx)

Precio Venta vivienda calificada mismo año - 
(Renta Desembolsada - Renta Máx)v

Renta Máx + 1% (Vigente 
5%) Anual IPC 90 < 5,5 IPREM 7 años Concurrencia 

Pública NA

Fuente: Atlas RE Analytics research
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Modalidades disponibles en el País Vasco

Modalidad Precio 1ª transmisión Precio 2ª 
transmisión y ss. Renta Mensual Actualización 

Renta Superficie Ingresos de 
entrada

Duración 
protección

Selección 
Inquilinos/

Compradores

Venta a personas 
jurídicas durante 

la protección

Alquiler 
Régimen 
Especial

- -

1) Ingresos < 3.000€: Precio Venta * 1,71%
2) Ingresos 3.000€-9.000€: Precio Venta * 2,39%
3) Ingresos 9.000€-15.000€: Precio Venta * 3,08%
4) Ingresos 15.000€-18.000€: Precio Venta * 3,56%
5) Ingresos 18.000€-22.000€: Precio Venta * 4,1%

6) Ingresos 22.000€-25.000€: Precio Venta * 4,96%
7) Ingresos 25.000€-28.000€: Precio Venta * 5,64%
8) Ingresos 28.000€-35.000€: Precio Venta * 7,25%

9) Ingresos > 35.000€: Precio Venta * 8,07%

Anual IPC 90 3.000€-25.000€ 
anuales

Permanente 
salvo casos de 
rehabilitación 

o realojo

Concurrencia 
Pública

Venta permitida 
con precio de venta 

variable en función del 
año de la calificación:

1) Año 1-15: Precio 
de Venta vigente en 

el momento de la 
operación

2) Año 15-50: Precio de 
Venta vigente * 1,2

3) Año 15-50: Precio de 
Venta vigente * 1,25

Alquiler 
Régimen 
General

- -

1) Ingresos < 15.000€: Precio Venta * 2,27%
2) Ingresos 15.000€-21.000€: Precio Venta * 2,91%
3) Ingresos 21.000€-25.100€: Precio Venta * 3,64%
4) Ingresos 25.100€-30.000€: Precio Venta * 4,27%
5) Ingresos 30.000€-35.000€: Precio Venta * 4,73%

6) Ingresos > 35.000€: Precio Venta * 5,18%

Anual IPC 90 9.000€-39.000€ 
anuales

Permanente 
salvo casos de 
rehabilitación 

o realojo

Concurrencia 
Pública

Alquiler 
Precio Tasado - -

1) Ingresos 12.000€-18.000€: Precio Venta * 1,82%
2) Ingresos 18.000€-21.000€: Precio Venta * 2,18%
3) Ingresos 21.000€-27.000€: Precio Venta * 2,91%
4) Ingresos 27.000€-35.000€: Precio Venta * 3,18%

6) Ingresos > 35.000€: Precio Venta * 3,41%

Anual IPC 90 15.000€-50.000€ 
anuales

Permanente 
salvo casos de 
rehabilitación 

o realojo

Concurrencia 
Pública

AOC

1) Compra año 1: Precio Venta 
calificado ese año - (Renta 

Desembolsada * 0,7)

2) Compra año 2: Precio 
Venta calificado ese año - 

(Renta Desembolsada * 0,65)

3) Compra año 3: Precio 
Venta calificado ese año - 

(Renta Desembolsada * 0,6)

4) Compra año 4: Precio 
Venta calificado ese año - 

(Renta Desembolsada * 0,55)

5) Compra año 5: Precio 
Venta calificado ese año - 

(Renta Desembolsada * 0,5)

1) <1 año: Precio Venta 
primera transmisión

2) A partir del primer 
año: variable según 

zona, tiempo desde la 
anterior transmisión, 

momento de 
calificación, etc...

< 5% Precio Venta Anual IPC 90

9.000€-25.000€ 
anuales /12.000€

-
39.000€ anuales 

/15.000€-50.000€ 
anuales

Permanente 
salvo casos de 
rehabilitación 

o realojo

Concurrencia 
Pública // Solo 

durante 5 
primeros años

-

Fuente: Atlas RE Analytics research
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Modalidades disponibles en Islas Baleares

Modalidad Precio 1ª transmisión Precio 2ª 
transmisión y ss. Renta Mensual Actualización 

Renta Superficie Ingresos de 
entrada

Duración 
protección

Selección Inquilinos/
Compradores

Venta a personas 
jurídicas durante 

la protección

Alquiler Precio 
Tasado - - < 5% Precio Venta Vivienda 

protección régimen especial Anual IPC 90 < 6,5 IPREM Permanente
Concurrencia Pública y 

adjudicación directa por parte de la 
Administración

NA

Venta Régimen 
Especial

€/m2 Precio Básico Nacional 
* 1,15 * 0,85

€/m2 Precio Básico 
Nacional * 1,15 * 0,85 - - 90 < 2,5 IPREM Permanente

Concurrencia Pública y 
adjudicación directa por parte de la 

Administración
NA

Alquiler Régimen 
General - - < 7% Precio Venta Máximo Anual IPC 90 < 4,5 IPREM Permanente

Concurrencia Pública y 
adjudicación directa por parte de la 

Administración
NA

AOC €/m2 Precio Básico Nacional 
* 1,15

€/m2 Precio Básico 
Nacional * 1,15 < 7% Precio Venta Máximo Anual IPC 90 < 2,5 IPREM // < 4,5 

IPREM Permanente
Concurrencia Pública y 

adjudicación directa por parte de la 
Administración

NA

Fuente: Atlas RE Analytics research
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Aunque la protección oficial ha sido la solución tradicional para facilitar el acceso asequible a 
la vivienda, ya hemos visto que en los últimos años el interés en su promoción ha disminuido 
significativamente.

El número de transacciones de obra nueva protegida ha caído siguiendo el mismo ritmo que 
las calificaciones vistas anteriormente, confirmando un menor interés promotor. Respecto a 
la segunda mano, el ritmo de compraventas ha aumentado sostenidamente desde 2015, lo 
que se relaciona con el aumento del precio de la vivienda en condiciones de mercado, pero 
sigue sin alcanzar el máximo de 2007.

Esto ha llevado a la administración a plantear métodos alternativos para asegurar la 
existencia de vivienda social. En este sentido se han ensayado numerosas fórmulas, tanto 
en España como en otros países de Europa, desde ayudas a la promoción y autopromoción 
hasta límites de rentas. Algunos de los planes diseñados a lo largo de España tienen 
soluciones muy novedosas, como aquellos que buscan la colaboración público-privada 
mediante la cesión de suelos. Todo esto se complementa con las medidas relacionadas con 
la vivienda protegida clásica.

En este apartado estudiaremos las medidas de estos planes específicos promulgados por 
la administración a distintos niveles, especialmente aquellas de interés para promotores e 
inversores.

Para ello el primer paso consiste en analizar dónde hay necesidad de vivienda asequible 
y cómo se cuantifica. Partiendo de los datos de renta disponible por hogar y los precios 
publicados en el Índice de Alquiler elaborado por el MITMA hemos cuantificado a nivel de 
código postal el número de hogares que tienen una tasa de esfuerzo para pagar el alquiler 
excesivamente alta.

Transacciones de Vivienda Protegida - 2004-2020

Fuente: elaboración propia a partir de datos de MITMA.
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Demanda de vivienda 
asequible

En este mapa se puede observar la necesidad de 
viviendas asequibles para cada provincia. Para el 
cálculo suponemos que los hogares con una tasa 
de esfuerzo superior al 40% de sus ingresos para 
pagar el alquiler demandan un alquiler asequible.

Esa tasa del 40% puede ser sustituida para 
calcular distintos escenarios. Otras estimaciones 
para 35% y 50% se pueden consultar en Anexos.

Las provincias que tienen más necesidad de 
vivienda asequible son las siguientes:

	→ Madrid
	→ Málaga
	→ Barcelona
	→ Sevilla
	→ Valencia
	→ Cádiz
	→ Alicante

Algunas provincias intermedias son:
	→ Santa Cruz de Tenerife
	→ Las Palmas
	→ Murcia
	→ Granada

Como es de suponer, las provincias con más 
demanda de alquiler asequible son aquellas que 
combinan alta población y precios de alquiler 
elevados, lo que explica la situación de provincias 
como Madrid y Barcelona.

Las provincias menos pobladas, aunque pueden 
estar tensionadas en zonas micro, no tienen 
demanda tan generalizada. Para detectar estas 
zonas micro hemos realizado un análisis a nivel 
código postal que está disponible bajo petición.

1.003.064 viviendas
asequibles son necesarias en España.

Fuente: Atlas RE Analytics a partir de datos de INE y MITMA

Galicia
156.084

Asturias
19.108

Las Palmas
21.438

Alicante
40.280

Málaga
136.700

Cádiz
59.694

Madrid
214.740

Sevilla
71.319

Barcelona
128.733

Valencia
60.146

Santa Cruz
29.262

Granada
19.502

Murcia
21.105
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Plan Vive Madrid - Nociones básicas

Modalidad Alquiler Mensual Selección y Gestión de inquilinos Venta a personas jurídicas 
durante la protección

Duración de la 
concesión Requisitos para el Promotor

Alquiler Asequible < 5,5% Precio Venta (establecido CAM)

Selección: orden cronológico en el registro 
de interesados con cupos para colectivos 

específicos.

Gestión: por parte del concesionario, 
incluyendo reclamaciones y desahucios

Permitida siempre que se venda a una 
persona jurídica y que esta acepte las 

condiciones de la protección.

El vendedor podrá mantener la operación.
La venta se realizará a precio libre

50 años

1) Al menos 500 viviendas en promoción en los últimos 
5 años

2) Al menos 50 M€ en cifra de negocio en los últimos 5 
años

3) Pujar por un máximo de dos lotes de parcelas de 
suelos

4) Capacidad para construir y operar los activos

5) Garantía provisional de 2 M€ retornable y garantía 
definitiva de 5 M€

Fuente: Atlas RE Analytics research
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Plan Vive Madrid - Nociones básicas

Las viviendas construidas en parcelas cedidas por la Comunidad de Madrid cuentan con 
unos precios máximos en función de la zona en la que se encuentren situadas.

En cuestión de vivienda protegida se establecen cuatro zonas a lo largo de la CAM. 
Actualmente todas las parcelas ofrecidas se encuentran las zonas A y B, lo cual repercute en 
los precios máximos.

Zona A:
Precio máximo venta: entre 1.819 €/m2 y 2.426 €/m2 

Zona B:
Precio máximo venta: entre 1.478 €/m2 y 1.971 €/m2 

Zona C:
Precio máximo venta: entre 1.308 €/m2 y 1.743 €/m2 

Zona D:
Precio máximo venta: entre 1.137 €/m2 y 1.213 €/m2 

La horquilla de precios máximos en cada zona la define la tipología del activo. A partir de 
estos precios de compraventa se calcula el precio máximo de alquiler (5,5% del precio de 
venta).

En el Plan Vive las parcelas ofertadas salen a subasta en lotes cerrados, lo que significa que 
un promotor debe adquirir el conjunto completo de parcelas del lote, no se puede hacer una 
selección personalizada. Además los interesados solo pueden pujar por un máximo de dos 
lotes.
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Plan Vive - Madrid
Primeros lotes de suelo subastados

Lote I

Lote II

Lote III

Lote IV
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Plan Vive - Madrid
Lote I

Ingresos medios por parcela
€/año1.126.270

Ingresos totales del lote
€/año12.388.966

Características de los suelos

Edificabilidad

123.582 m2

Nº max. de viviendas

1.695 viviendas

Superficie/vivienda

73 m2

Rendimiento económico en condiciones de mercado

Alquiler viviendas del Lote

Absorción de mercado a 3 meses Rating Atlas de Alquiler

37% de los inmuebles 74 /100

Rendimiento económico bajo Plan Vive

Alquiler viviendas del Lote

Alquiler medio

563 €/mes

Parcelas más carasParcelas más baratas

Parcelas más carasParcelas más baratas

Media Lote

Media Lote

+4 p.b. promedio CAM Bueno

Fuente: Fragua de Atlas RE Analytics
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Plan Vive - Madrid
Lote I

Lote Municipio Absorción a 3 meses Rating Atlas de Alquiler Rating Atlas de Venta

Lote I Alcalá de Henares 38% 82% 74%

Lote I Colmenar Viejo 42% 78% 68%

Lote I Getafe 35% 61% 74%

Lote I Madrid 32% 95% 79%

Lote I Torrelodones 34% 78% 70%

	→ Absorción a tres meses: porcentaje de la oferta que ha sido alquilado sobre el total, a 
precios de mercado en los últimos tres meses.

	→ Rating Atlas de Alquiler: rating de atractivo inversor para promociones de alquiler en base 
a variables demográficas, económicas y de mercado. Valor entre 0 y 100.

	→ Rating Atlas de Venta: rating de atractivo inversor para promociones de compraventa en 
base a variables demográficas, económicas y de mercado. Valor entre 0 y 100.

Métricas de las parcelas agregadas por Municipio

Fuente: Fragua de Atlas RE Analytics
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Plan Vive - Madrid
Lote II

Ingresos medios por parcela
€/año1.111.152

Ingresos totales del lote
€/año13.333.826

Características de los suelos

Edificabilidad

132.697 m2

Nº max. de viviendas

1.801 viviendas

Superficie/vivienda

74 m2

Media Lote

Rendimiento económico bajo condiciones de mercado

Alquiler viviendas del Lote

Absorción de mercado a 3 meses Rating Atlas de Alquiler

36% 80

Rendimiento económico bajo Plan Vive

Alquiler viviendas del Lote

Alquiler medio

613 €/mes

Parcelas más carasParcelas más baratas

Parcelas más carasParcelas más baratas

Media Lote

/100
Muy bueno

de los inmuebles
+3 p.b. promedio CAM

Fuente: Fragua de Atlas RE Analytics
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Plan Vive - Madrid
Lote II

Lote Municipio Absorción a 3 meses Rating Atlas de Alquiler Rating Atlas de Venta

Lote II Alcorcón 37% 73% 71%

Lote II Madrid 32% 95% 79%

Lote II Móstoles 40% 75% 75%

Lote II San Sebastián de Los Reyes 32% NA* NA*

Lote II Torrejón de Ardoz 39% 90% 89%

Lote II Tres Cantos 31% 82% 83%

	→ Absorción a tres meses: porcentaje de la oferta que ha sido alquilado sobre el total, a 
precios de mercado en los últimos tres meses

	→ Rating Atlas de Alquiler: rating de atractivo inversor para promociones de alquiler en base 
a variables demográficas, económicas y de mercado. Valor entre 0 y 100.

	→ Rating Atlas de Venta: rating de atractivo inversor para promociones de compraventa en 
base a variables demográficas, económicas y de mercado. Valor entre 0 y 100.

Métricas de las parcelas agregadas por Municipio

*Los suelos del Plan Vive en este municipio se encuentran en zonas específicas 

de baja oferta y demanda, por lo que el Rating Atlas puede no ser representativo.

Fuente: Fragua de Atlas RE Analytics
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Plan Vive - Madrid
Lote III

Ingresos medios por parcela
€/año1.069.433

Ingresos totales del lote
€/año12.833.196

Características de los suelos

Edificabilidad

125.873 m2

Nº max. de viviendas

1.703 viviendas

Superficie/vivienda

75 m2

Rendimiento económico en condiciones de mercado

Alquiler viviendas del Lote

Absorción de mercado a 3 meses Rating Atlas de Alquiler

37% 78

Rendimiento económico bajo Plan Vive

Alquiler viviendas del Lote

Alquiler medio

577 €/mes

Parcelas más carasParcelas más baratas

Parcelas más carasParcelas más baratas
Media Lote

Media Lote

/100
Muy bueno

de los inmuebles
+4 p.b. promedio CAM

Fuente: Fragua de Atlas RE Analytics
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Plan Vive - Madrid
Lote III

Lote Municipio Absorción a 3 meses Rating Atlas de Alquiler Rating Atlas de Venta

Lote III Alcalá de Henares 38% 82% 74%

Lote III Alcorcón 37% 73% 71%

Lote III Getafe 37% NA* NA*

Lote III San Sebastián de Los Reyes 34% 77* 78%

Lote III Tres Cantos 31% 82% 83%

	→ Absorción a tres meses: porcentaje de la oferta que ha sido alquilado sobre el total, a 
precios de mercado en los últimos tres meses

	→ Rating Atlas de Alquiler: rating de atractivo inversor para promociones de alquiler en base 
a variables demográficas, económicas y de mercado. Valor entre 0 y 100.

	→ Rating Atlas de Venta: rating de atractivo inversor para promociones de compraventa en 
base a variables demográficas, económicas y de mercado. Valor entre 0 y 100.

Métricas de las parcelas agregadas por Municipio

*Los suelos del Plan Vive en este municipio se encuentran en zonas específicas 

de baja oferta y demanda, por lo que el Rating Atlas puede no ser representativo.
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Plan Vive - Madrid
Lote IV

Ingresos medios por parcela
€/año791.741

Ingresos totales del lote
€/año8.709.154

Características de los suelos

Edificabilidad

100.434 m2

Nº max. de viviendas

1.447 viviendas

Superficie/vivienda

71 m2

Rendimiento económico en condiciones de mercado

Alquiler viviendas del Lote

Absorción de mercado a 3 meses Rating Atlas de Alquiler

41% 73

Rendimiento económico bajo Plan Vive

Alquiler viviendas del Lote

Alquiler medio

514 €/mes

Parcelas más carasParcelas más baratas

Parcelas más carasParcelas más baratas

Media Lote

/100
Bueno

de los inmuebles
+8 p.b. promedio CAM

Fuente: Fragua de Atlas RE Analytics
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Plan Vive - Madrid
Lote IV

Lote Municipio Absorción a 3 meses Rating Atlas de Alquiler Rating Atlas de Venta

Lote IV Colmenar Viejo 42% 78% 68%

Lote IV Humanes de Madrid 38% 68% 64%

Lote IV Navalcarnero 44% 69% 58%

Lote IV Pinto 40% 73% 71%

Lote IV Velilla de San Antonio 34% 87% 77%

	→ Absorción a tres meses: porcentaje de la oferta que ha sido alquilado sobre el total, a 
precios de mercado en los últimos tres meses

	→ Rating Atlas de Alquiler: rating de atractivo inversor para promociones de alquiler en base 
a variables demográficas, económicas y de mercado. Valor entre 0 y 100.

	→ Rating Atlas de Venta: rating de atractivo inversor para promociones de compraventa en 
base a variables demográficas, económicas y de mercado. Valor entre 0 y 100.

Métricas de las parcelas agregadas por Municipio

Fuente: Fragua de Atlas RE Analytics
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Plan MITMA - Nacional

Este plan de vivienda es una estrategia del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda 
Urbana todavía en desarrollo. Inicialmente se publicitó bajo el nombre de Plan 20.000, pero 
el alcance del ministerio se ha vuelto más ambicioso y a día de hoy el objetivo es disponer de 
alrededor de 100.000 viviendas en esquemas de alquiler asequible.

Cerca del 50% de estas viviendas serán desarrolladas directamente por el ministerio en 
varias modalidades: con fondos del Plan Estatal de Vivienda, a través de colaboración con las 
Comunidades Autónomas y mediante los fondos europeos Next Generation.

En la segunda mitad de las viviendas entrará la colaboración privada. Aquí entra desde la 
promoción de obra nueva hasta la cesión por parte de gestores de grandes carteras.

La definición de la mayoría de los detalles del plan está a la espera de la aprobación de la 
nueva Ley Nacional del Derecho a la Vivienda. Pese a ello, ya se han anunciado desarrollos 
ligados al Plan 20.000 en lugares como Valencia.

Modalidad Renta Ingresos de 
entrada

Duración 
protección

Selección Inquilinos/
Compradores

Venta a personas jurídicas 
durante la protección

Duración de la 
concesión Requisitos para el Promotor

Alquiler Asequible Pendiente definición Ley Estatal por 
el Derecho a la Vivienda - . Concurrencia Pública Pendiente definición Ley Estatal 

por el Derecho a la Vivienda < 75 años Pendiente definición Ley Estatal por el 
Derecho a la Vivienda

Observatorio Inmobiliario, 24 de marzo de 2021

La Vanguardia, 10 de septiembre de 2020

Fuente: Atlas RE Analytics research
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Habitatge Metròpolis - Barcelona

Este plan ha sido desarrollado por el Área Metropolitana de Barcelona, la institución que 
agrupa 36 municipios de Barcelona y sus alrededores.

La forma de proceder de esta iniciativa es diferente al resto vistas hasta ahora. La AMB 
quiere impulsar la colaboración público-privada en el desarrollo de planes de vivienda 
asequible en Barcelona y su área metropolitana a través de un nueva empresa con capital 
público y privado.

El objetivo de la administración es crear una empresa conjunta, repartiendo el 50% del 
capital entre la AMB y el Ayuntamiento de Barcelona y el otro 50% para una empresa 
privada del sector inmobiliario seleccionada mediante concurso público.

La empresa conjunta tendrá la tarea de construir al menos 4.500 casas asequibles antes de 
2026. A día de hoy, dos grupos son finalistas en el proceso de ser seleccionadas como socio 
privado de la empresa: Neinor y Culmia.

Brainsre.news, 26 de marzo de 2021

La Vanguardia, 25 de octubre de 2021
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Plan Vive en Andalucía

Este plan cuenta con el patrocinio de la Junta de Andalucía durante los próximos diez 
años. A nivel legal, las reglas que se aplican a este plan son las mismos que se aplican a los 
desarrollos de vivienda protegida vistos anteriormente en este informe.

En contraste con el Plan Vive Madrid, el Plan Vive en Andalucía no está diseñado para poner 
a disposición de los promotores nuevas parcelas para urbanizar con vivienda protegida. En 
cambio, la construcción de viviendas tendrá que realizarse en terrenos ya dispuestos para 
tal fin en el plan urbanístico de cada municipio.

Además, el plan define subvenciones tanto para los promotores como para los ciudadanos 
con el fin de facilitar el acceso a la vivienda de alquiler. Algunas de las subvenciones 
específicas para promotores pueden conllevar periodos de protección más largos
Un aspecto importante es que no solo se planean ayudas para la obra nueva, sino que 
también están previstas ayudas para la reforma de inmuebles.

Europapress, 11 de febrero de 2021
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Plan de vivienda asequible - Sevilla

El plan de vivienda asequible de Sevilla nació a finales de 2020 patrocinado por el 
ayuntamiento de la ciudad en el marco de la legislación que se aplica a nivel autonómico en 
Andalucía.

El objetivo es desarrollar al menos 1.000 nuevas viviendas asequibles en
zonas concretas de Sevilla con problemas urgentes de vivienda.

Esta estrategia se llevará a cabo únicamente con promoción de viviendas de alquiler, 
utilizando como referencia para calcular el alquiler mensual el precio de venta definido en 
la ley regional de vivienda protegida a precios limitados (760 € / m2 * 2 actualmente) al 
que se le aplica un porcentaje determinado (5% o 7%). La renta mensual será actualizada 
anualmente en función de la evolución del IPC.

Modalidad Renta Ingresos de entrada Duración 
protección

Selección Inquilinos/
Compradores

Venta a personas jurídicas durante 
la protección

Requisitos para el 
Promotor

Alquiler Precio 
Limitado

1) 50% de la promoción: <5% Precio Venta

2) 50% de la promoción: <7% Precio Venta

1) 50% de la promoción: <4,5% IPREM

2) 50% de la promoción: <5,5% IPREM

Protección: 30 años

Contratos: 10 + 5 años
Concurrencia Pública No permitida -

Fuente: Atlas RE Analytics research
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Plan de vivienda 2020-2025 - Islas Canarias

El gobierno de las Islas Canarias también ha expresado su interés en la promoción de 
vivienda asequible en alquiler.

La situación de la vivienda en Canarias presenta características muy particulares. En primer 
lugar es una de las regiones de España en la que más hogares viven en régimen de alquiler 
(19% en 2019), lo cual facilita la acogida de promociones de alquiler asequible.

Por otro lado, Canarias también es una de las zonas de España más tensionadas en materia 
de vivienda, especialmente por su condición de destino turístico y por la afluencia de altas 
rentas del extranjero.

En este contexto el gobierno de Canarias ha decidido aumentar sus esfuerzos en vivienda 
asequible a través del Plan de vivienda 2020-2025. Entre los ejes que articulan este plan, el 
primero de ellos es “garantizar la accesibilidad a la vivienda a través de alquiler social”.

En concreto las autoridades canarias quieren hacer atractiva de cara al sector privado la 
promoción y gestión de viviendas de alquiler asequible mediante ayudas con cargo al Plan 
Estatal de Vivienda y a los presupuestos de la propia región.

La actividad privada irá complementada con un aumento de la promoción pública, con cerca 
de 6.000 viviendas nuevas hasta 2025.

Europapress, 23 de julio de 2020
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Plan Adha + Recuperem Llars - C. Valenciana

La Comunidad Valenciana también ha entrado en los programas de vivienda asequible con 
el lanzamiento de dos planes complementarios. Ambas iniciativas se enmarcan dentro del 
objetivo de la Generalitat de duplicar su oferta de vivienda social para 2030, alcanzando las 
32.000 unidades.

En primer lugar el Plan Adha propone subvenciones a ayuntamientos y mancomunidades 
para la compra de viviendas destinadas al alquiler social. Estos inmuebles se clasificarán 
como viviendas protegidas con carácter permanente.

Más interesante para el sector privado es la iniciativa Recuperem Llars, que consiste en un 
conjunto de ayudas para la adquisición y rehabilitación de viviendas individuales o edificios 
completos para destinarlos a vivienda social.

Los inmuebles adquiridos bajo este último plan deben tener al menos 30 años y al igual que 
el Plan Adha se clasificarán como vivienda protegida permanente.
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Pacto de Vivienda 2021-2025 - Galicia

La Junta de Galicia presentó a principios de 2021 su propia batería de medidas de vivienda 
asequible en el marco de su Plan de Vivienda para 2021-2025. El acceso a la vivienda se 
define como la primera prioridad estratégica del plan.

En el apartado de colaboración con empresas privadas, la Junta está ensayando la figura 
de la “vivienda pública concertada”, que será calificada como promoción pública pero su 
desarrollo podrá ser llevado a cabo por empresas privadas. Según el propio plan, esta forma 
de actuación será la prioritaria en los municipios en los que la demanda esté justificada.

Por otro lado, también está previsto aflorar suelo para nuevas promociones de vivienda 
social a lo largo de Galicia y para atraer a los desarrolladores privados, el plan prevé 
flexibilizar la duración de la protección oficial.

Estas medidas relacionadas con la promoción de obra nueva se complementan con otras 
destinadas a gestionar el parque de viviendas ya existentes. Entre otras, se plantean 
programas para que la Junta gane el usufructo de inmuebles vacíos para gestionarlos en 
alquiler social a cambio de una serie de compensaciones. 
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A lo largo del informe se han mencionado varios impactos que la pandemia del Covid-19 
puede tener en el desarrollo de la vivienda asequible. Al margen de los efectos económicos 
y sociales de la pandemia, hay otro factor importante: la llegada de los fondos europeos de 
recuperación.

Para paliar los efectos económicos de la pandemia la Unión Europea ha puesto en 
movimiento un ambicioso plan de recuperación en forma de ayudas y transferencias para los 
sectores clave de la economía europea bajo el nombre Next Generation EU. Dentro de este 
gran plan, España recibirá 60.000 millones de euros en subvenciones. La administración ya 
ha hecho públicos los ejes que vertebran la aplicación de los fondos: transición ecológica, 
transformación digital, cohesión territorial y social; y la igualdad de género.

Aunque la conexión de estos ejes con las actividades tradicionales del sector inmobiliario 
no es evidente, los actores interesados tienen la oportunidad de presentar proyectos 
novedosos para el sector, especialmente a través de los ejes de transformación digital, de 
transición ecológica y, en menor medida, de la cohesión social social y territorial.

Uno de los aspectos más claros es que la rehabilitación de edificios para vivienda puede 
verse muy potenciada en los próximos años, con numerosos expertos del sector destacando 
que España cuenta con un parque de viviendas envejecido que requiere de fuertes 
actividades de rehabilitación para ponerlo al día en las últimas regulaciones energéticas.

Esto augura que la adquisición y rehabilitación de inmuebles puede convertirse en una 
actividad de interés y bajo riesgo para los agentes del sector inmobiliario. No en vano el 
Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana recibirá cerca de 4.982 millones de 
euros para dedicarlos a rehabilitación de vivienda y planes de movilidad sostenible.

Por otro lado, la Administración todavía tiene que definir cómo se aplica el eje de 
cohesión social a la vivienda asequible. Como se ha mencionado a lo largo del informe, 
la preocupación social con los problemas relacionados con la vivienda no hace más que 
aumentar, por lo que no se puede descartar que a medida que se vayan concretando los 
usos de los fondos europeos aparezcan ayudas relacionadas con la promoción de vivienda 
asequible a las que promotores y otros agentes del sector tendrán que estar atentos.

Pese a todo esto, todavía faltan muchos detalles por darse a conocer y estos son 
fundamentales para asegurar el interés de promotores e inversores. En concreto es 
necesario saber cómo se articularán las oportunidades de financiación para el promotor y los 
periodos para solicitar ayudas, así como el porcentaje de las subvenciones que se ejercerán 
en forma de préstamos y el que se dará a fondo perdido.
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	→ La población española tiene problemas crecientes de acceso a la vivienda. 
Esto se puede confirmar observando el encarecimiento de la vivienda en 
relación al salario; las menores facilidades hipotecarias tanto en cantidad de 
préstamos firmados como en el valor de dichas hipotecas; y en la evolución 
de la tasa de paro, especialmente en la población joven buscando su primera 
vivienda.

	→ La solución tradicional por parte de la Administración ha sido apostar por 
la vivienda protegida, sin embargo en los últimos años se observa una caída 
importante del interés promotor, tanto público como privado. Al mismo 
tiempo han caído las transacciones de VPO de obra nueva, aunque las de 
segunda mano están repuntando.

	→ Esto genera oportunidades para resolver los problemas de acceso a la 
vivienda mediante la colaboración público-privada que no se articule a través 
de la vivienda protegida tradicional. Algunas de estas fórmulas ya se están 
ensayando en textos legislativos como los Planes Nacionales de Vivienda, 
la Ley por el Derecho a la Vivienda y el Real Decreto de medidas urgentes a 
causa del Covid-19.

	→ Pese al interés generado por las últimas manifestaciones de las 
autoridades públicas, el sector privado todavía alberga importantes dudas 
para asegurar las inversiones. Cuestiones como las cesiones únicamente 
temporales que repercuten en la liquidez de los activos y otras como la 
selección y gestión de inquilinos son los principales frenos expresados por el 
sector. 

	→ El modelo de vivienda protegida no solo es demasiado rígido para afrontar 
completamente los problemas de acceso a la vivienda, sino que además la 
legislación es variable entre las regiones de España. Lo que esto provoca es 
que sea imposible dar una solución conjunta y homogénea a los problemas 
de vivienda y ha abierto la puerta a los planes específicos a nivel local.

	→ Respecto los planes específicos, algunos como el Plan Vive de Madrid 
presentan oportunidades interesantes. Sin embargo, las restricciones del 
plan están disminuyendo el interés privado y llevando a algunas promotoras 
a potenciar sus propios bancos de suelo. Además el valor de los lotes 
subastados no parece estar equilibrado, con diferencias de más de 4,6 M€ 
de ingresos anuales entre algunos de ellos.

	→ Al margen del Plan Vive hay otra iniciativas en desarrollo que prometen 
aumentar la oferta de vivienda asequible en España. Uno de los más 
ambiciosos es el desarrollado por el propio MITMA que prevé un parque de 
cerca de 100.000 viviendas en alquiler asequible. Aun así, estos planes no 
llegan a sumar las 1.003.064 viviendas asequibles necesarias en España en 
un escenario intermedio (1.504.504 en el escenario más amplio).

	→ El impacto de los fondos Next Generation mantiene en vilo a los 
profesionales del sector inmobiliario. Pese a que todo apunta a un interés alto 
en la rehabilitación de inmuebles y a que parte de los fondos se destinarán a 
acciones de cohesión social que pueden redundar en planes de vivienda, lo 
cierto es que falta mucha información para asegurar beneficios al sector. En 
concreto faltan detalles sobre las oportunidades de financiación y el timing 
de las convocatorias.
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Demanda de vivienda 
asequible
Tasa de Esfuerzo: 35%

En este cálculo se considera que todos aquellos 
hogares con una tasa de esfuerzo superior al 35% 
de sus ingresos para pagar el alquiler demandan 
una vivienda asequible.

Al tratarse de un corte más amplio que el 40% 
utilizado anteriormente, el número de viviendas 
demandadas es más alto para todas las provincias.

1.504.504 viviendas
asequibles son necesarias en España.

Fuente: Atlas RE Analytics a partir de datos de INE y MITMA

Galicia
156.084

Asturias
25.007

Las Palmas
41.698

Alicante
78.689

Málaga
211.650

Cádiz
93.613

Madrid
285.983

Sevilla
104.027

Barcelona
190.179

Valencia
81.074

Santa Cruz
48.124

Granada
35.404

Murcia
30.080
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Demanda de vivienda 
asequible
Tasa de Esfuerzo: 50%

En este cálculo se considera que todos aquellos 
hogares con una tasa de esfuerzo superior al 50% 
de sus ingresos para pagar el alquiler demandan 
una vivienda asequible.

Al contrario que en el caso anterior, el corte de 
50% es muy restrictivo, por lo que el número de 
viviendas demandadas baja mucho.

533.748 viviendas
asequibles son necesarias en España.

Fuente: Atlas RE Analytics a partir de datos de INE y MITMA

Galicia
156.084

Asturias
10.421

Las Palmas
9.415

Alicante
18.844

Málaga
55.220

Cádiz
28.026

Madrid
132.306

Sevilla
46.907

Barcelona
58.927

Valencia
35.983

Santa Cruz
9.428

Granada
8.780

Murcia
12.819


