CUADERNOS PRACTICOS DEL PROMOTOR Y GESTOR INMOBILIARIO Prayde Gestion

PG

Prayde Gestion

CUADERNOS
PRACTICOS
DEL
PROMOTORY
GESTOR
INMOBILIARIO

2022/84

Edicion 1°

Antonio Caparros Navarro

Juan Fernandez Caparros

(Prayde Gestion, SL)

www.Analisislnmobiliario.com

www.prayde.com/wordpress

www.gestinmo.blogspot.com



http://www.analisisinmobiliario.com/
http://www.prayde.com/wordpress
http://www.gestinmo.blogspot.com/

CUADERNOS PRACTICOS DEL PROMOTOR Y GESTOR INMOBILIARIO Prayde Gestion

INDICE

¥kl [WAINE0) U2/ boosaaannnnnonsnoneaannconnns000nemaonean00000000aa0000000000000000000000000000030000000000000000000000000000000000000000000000000000000 1
84.1.1.- VIVIENDA PROTEGIDAL........ccooeeumreirrriiisssnnnaeiiississssnnssessssssssssnssssssssssssssssssssssssssssssssnsssssssssssansnsssssesas 1
84.1.2.- ASPECTOS PRINCIPALES DEL PLAN ........uuuuiiiiiiiiiiinnnnieieniiisiinnnneeeeisssssssssaeeessssssssssssssessssssssssssasesssns 5

84.2.- PROGRAMAS ESTATALES DE ACTUACIONES SUBVENCIONABLES .........ccccccuniieriiicinnnnnneenisicssnnnnneenssssnnes 6
84.2.1.- GESTION DE LOS PROGRAMAS.........cccoiimmtieiiiiiiiinnnnieieniiissssssnseesisssssssssssseessssssssssssssessssssssssssasesssns 7

84.3.- CONCEPTOS TERMINOLOGICOS PREVIOS. ..........ccccoiiummmiiiiiiiiiinnnnneeeiisisisnnneeeenssssssssssaeessssssssssssssessssssssns 8
84.3.1.- SUPERFICIE UTIL ..ccueueeeeurueueecsessssesesesessssssessssstsssssssssessssssssssessssssssssssssessssssssssssesssssssssesssnssssssenes 8
84.3.2.- ACTUACIONES OBJETO DE SUBVENCION .......cccccconummmneeriiisisnnnnnneenssssssnnnneeensssssssssssneessssssssssssssesssns 9
84.3.2.- INVERSION DE LA ACTUACION ......cueeueererenenenessnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssdonsan 10
84.3.3.- RENTA MENSUAL MAXIMA .....cooiiiiiiiiiinntiteiiiiiinnnineeeiiisneasseseesissssmssssseessssssssssssssssssssssstasssessens 11
84.3.4.- PERSONAS DISCAPACITADAS .......cotttiiiinntneitiiiiisisnnnteeeiiissinnsssseeiisssmmssssesssissssssssesssssssssasiansessesas 12
84.3.5.- INGRESOS DE LAS PERSONAS FISICAS O DE LA UNIDAD DE CONVIVENCIA ..........ceumseeiisssunnnnnnneennns 13
84.3.6.- LIMITES DE INGRESOS DE LA UNIDAD DE CONVIVENCIA .......ccoeiiiiiiiiinnnnieeeiiiicsiiuneeeessmasmneeenes 13
84.3.7.- CALCULO DEL INDICADOR PUBLICO DE EFECTOS MULTIPLES (IPREM) .......ccciiiieeeeieneeicenensnnencnnennns 14

84.4.- PROGRAMAS EN QUE PUEDE INTERVENIR EL PROMOTOR INMOBILIARIO COMO.TAL......cccccueeeeriiiennnee 16
84.4.1.- PROGRAMA 6.- INCREMENTO DEL PARQUE PUBLICO DE VIVIENDA ..... o0 eueueuenenenessssssssssnsssssnsnns 16

84.4.2.- PROGRAMA 9.- FOMENTO DE VIVIENDAS PARA MAYORES O PERSONAS CON DISCAPACIDAD 18, 26
84.4.3.- PROGRAMA 8 FOMENTO DE ALOJAMIENTOS TEMPORALES, DE MODELOS COHOUSING, DE VIVIENDAS
INTERGENERACIONALES Y MODALIDADES SIMILARES .........ccoiieesisstnieeennnissssnnnnneenissssssnnnnecesssssssnsssasesssas 23
84.4.4.- RESUMEN DE LAS CARACTERISTICAS PRINCIPALES DE LAS AYUDAS ......cccccettiiiinnmnnnneerisisssnnnnnecennes 26
84.5.- PROGRAMAS EN QUE PUEDE INTERVENIR EL PROMOTOR INMOBILIARIO COMO DUENO DEL EDIFICIO27
84.5.1.- PROGRAMA 9, DE PUESTA A DISPOSICION DE VIVIENDAS DE LA SAREB Y DE ENTIDADES PUBLICAS

PARA SU ALQUILER COMO VIVIENDA SOCIAL .......ccocoeiiimmmieeriiiiisnnnnneeeiiissssssssneeessssssssssssesessssssssssssssesssns 27
84.5.2.- PROGRAMA 10, DE PUESTA A DISPOSICION DE LAS COMUNIDADES AUTONOMAS Y AYUNTAMIENTOS
DE VIVIENDAS PARA SU ALQUILER COMO VIVIENDA ASEQUIBLE O SOCIAL ........c.cccovvuummnneerinicsnnanneeenens 28
84.6.- PROGRAMAS A ARRENDATARIOS .......ccottiimmiieiiiiinnunniiiieiiiisineineeeiiismssmiieesiismmsssmieessissmssssseessssssans 33
84.7.- PROGRAMA 5,DE AYUDA A LOS JOVENES Y PARA CONTRIBUIR AL RETO DEMOGRAFICO .........ccceunene 33

Plan Vivienda 2022-25 Febrero 2022



CUADERNOS PRACTICOS DEL PROMOTOR Y GESTOR INMOBILIARIO Prayde Gestion

CONCEPTOS TRATADOS EN ESTE CUADERNO.

e Alquiler: libre, condicionado

e Arrendatario o Inquilino

e Arrendador

e Ayudas o Subvenciones

e Cedente

e (Cesionario

e Contrato de Arrendamiento o Alquiler de Vivienda
e Contrato de Cesién de Uso

e Discapacidad

e Edificio

e Edificio de uso residencial colectivo

e Edificio declarado Bien de Interes Cultural (BIC)
e Enfermedad mental

e Enfermedad fisica o sensorial

e Indicador Publico de Efectos Multiples (IPREM)
e Nota Marginal en el RP

e Plan estatal de Vivienda

e Registro de la Propiedad (RP)

e Superficie

e Superficie construida

e Superficie construida con parte proporcional de.zonas comunes
e Superficie util de anejos a la vivienda

e Superficie util de Vivienda

e Vivienda

e Vivienda condicionada

e Vivienda de Proteccion Publica (VPP)
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SINOPSIS. -
El texto de este CPI, es un comentario y resumen del Real Decreto 42/2022, de 18 de enero, por el
que se regula el Bono Alquiler Joven y el Plan Estatal para el acceso a la vivienda 2022-2025

Lo novedoso de este real decreto es que abandona la financiacién de las Viviendas Protegidas,
dejandola en manos exclusivas de las CCAA y que se incluyen ayudas directas al promotor
inmobiliario en dos tipologias de promociones de vivienda: alojamientos temporales tipo cohousing
y, vivienda para mayores de 65 afios o personas discapacitadas.

También son objeto de estudio las ayudas a clientes de las referidas promociones.

Y. por ultimo se explicaran las actuaciones subvencionables a que tiene derecho el promotor
inmobiliario como propietario

Todo ello con diversos ejemplos y comentarios

84.1.- MARCO LEGAL enero, por el que se regula el Bono Alquiler

Joven y el Plan Estatal para el acceso a la

El marco legal en que nos movemos lo vivienda 2022-2025.
constituye Real Decreto 42/2022, de 18 de



https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2022-802
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2022-802
http://prayde.com/Cuadernos/LISTADOCuadernos.pdf
https://prayde.com/Cuadernos/Indice%20por%20Temas.pdf

Dicho Plan sustituye al anterior Plan Estatal de
Vivienda 2018-2021, que fue prorrogado
durante 2022, debido a la pandemia del COVID
en Espana y que ya comentamos en el CPI 48

En el texto se ofrece un resumen con
comentarios de las actuaciones que afectan al
promotor inmobiliario, que es nuestro gran
protagonista y las asociadas, al tenerlas como
potenciales clientes de las mismas que el
promotor inmobiliario debera tenerlas muy en
cuenta a la hora de fijar precios de los
arrendamientos y, en particular de las
adquisiciones de vivienda, No obstante
ofrecemos un enlace directo con el Real
Decreto, para que el lector que tenga dudas con
la redaccion del texto pueda consultar
directamente las disposicion legal.

En su exposiciéon de motivos se consolida el
cambio de modelo de las actuaciones
subvencionables, en las que no se consideran
las actuaciones en materia de Vivienda
Protegida o con Proteccion Publica,
denominadas genéricamente  VPP.  Cuya
financiacién y conceptuaciéon se dejan en manos
de las CCAA (que en el texto se sefiala con esta
abreviatura tanto a las Comunidades
Auténomas como a las Ciudades de Ceuta y

Melilla).

Los objetivos del nuevo Plan de Vivienda 2018-
2021, son mas amplios que el anterior Plan
estatal 2013 - 2016, que fue prorrogado hasta
31 de diciembre de 2017

84.1.1.- VIVIENDA PROTEGIDA

Historicamente, desde el Estado se protegia las
Viviendas de Proteccion Oficial (VPO), siendo la
Ultima legislacién correspondiente al Real
Decreto-ley 31/1978, de 31 de octubre, sobre
politica de viviendas de proteccion oficial y RD

3148/1978 de 10 de Noviembre por el que se
aprueba el reglamento de VPO es el marco legal
gue se mantiene vigente, aunque algunas CCAA
sefialan que sus preceptos no son de aplicacion
en dicho territorio.

Mas tarde aparecieron las Viviendas Sociales vy,
con el trasvase de competencias, en materia de
vivienda y suelo, a las CCAA, los planes estatales
de vivienda financiaban las VPP, pero dejaban
que las CCAA determinaran los conceptos de
superficie util de viviendas y anejos y sus
precios maximos de venta y renta y los ingresos
de las unidades familiares (antes se llamaban
asi, y son sustituidos por las unidades de
convivencia, en la actualidad), con unos
maximos establecidos en los reales decretos
siguientes:

- Real Decreto 2455/1980, de 7 de
noviembre, por el que se aprueba el Plan de
Vivienda 1981- 1083.

- Real Decreto 3280/1983, de 14 de
diciembre m por el que se aprueba el Plan
de Vivienda 1984 - 1987.

- Real Decreto 1494/1987 y Real Decreto
144/1989, de 3 de marzo, por el que se
aprueba el Plan 1988 — 1991 de Vivienda.

- Real Decreto 1932/1991 de 12 de
diciembre, por el que se aprueba el Plan de
Vivienda 1991 - 1995.

- Real Decreto 2190/1995, de 18 de
diciembre, por el que se aprueba el Plan de
Vivienda 198.

- Real Decreto 1887/ 1998 de 12 de junio,
sobre medidas financiacion de actuaciones
protegidas en materia de vivienda y suelo
del Plan 1998 — 2001, modificado por el
Real Decreto 115/2001 de 9 de febrero, por
el que se establece la ayuda directa a la
entrada
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https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2018-3358
https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2018-3358
https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-1978-27765
https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-1978-27765

- Real Decreto 1886/1998, de 2 de junio, por
el que se aprueba el Plan de Vivienda 1998 -
2001.

- Real Decreto 1/2002, de 11 de enero, de
medidas de financiacién de actuaciones
protegidas en materia de vivienda y suelo
del Plan 2002 - 2005.

- Real Decreto 801/2005, de 1 de julio, Plan
Estatal de Vivienda 2005. 2008 para
favorecer el acceso de los ciudadanos a la
vivienda.

- Real Decreto 2066/2008 de 12 de
diciembre, Plan de Vivienda y Rehabilitacion
2009 — 2012, modificado parcialmente por
Real Decreto 1713/2010 de 17 de
diciembre.

Estos Planes estales de Vivienda estaban
circunscritos, como vimos en el CPl n? 46 de
Conceptos Generales de Viviendas Protegidas a

a) Financiacion convenida de préstamos
hipotecarios para todo tipo de vivienda
calificada de proteccién publica. Con un
80 % del precio maximo de venta e
interés privilegiados, que, en los uUltimos
afios, no lo eran tanto, por la bajada de
los tipos de interés, plazos de carencia
de dos afios y 25 afios de amortizacion.

b) Subsidiacién de los intereses y cuotas
de amortizacion para adquirentes vy
promotores de viviendas en
arrendamiento a 10 afios y 25 afos que,
eran los tipos de viviendas en alquiler
de aquellos tiempos.

c) Subvenciones a adquirentes vy
promotores para viviendas en alquiler
de los tipos indicados.

d) Financiacion de la adquisicion vy
urbanizacién del suelo

e) Arrendamiento con opcién de compra,
gue es una alternativa buena para la
crisis, pero que, a la larga, se ha
demostrado su fracaso.

f) Rehabilitacion de edificios individuales

g) Actuaciones globales de rehabilitacion,
ARUS vy ARIS, que equivalian a las
actualmente regeneracién y renovacion
urbana.

Estos Planes favorecian la propiedad y la
produccién de nuevas viviendas, provocando
una desmesurada utilizacion de suelo rural
transformado en suelo urbanizable.

Estas circunstancias no eran consecuencia
directa y exclusiva de los Planes de Viviendas
Protegidas, pues apenas superaban el 10 % de
la produccion anual de viviendas en Espafia, en
los “mejores” afos, seglin puede verse en la
tabla siguiente.

TABLA 84.1.- PRODUCCION ANUAL DE
VIVIENDAS EN ESPANA: LIBRES Y DE
PROTECCION PUBLICA

Como se indica en la Tabla el maximo se alcanza
en el 2007 con cerca de 680.000 viviendas, de
las que un 10% eran Protegidas (mas que la
produccién anual en ese mismo afio de Francia,
Inglaterra y Alemania, juntos)

SIGUE HASTA 41 PAGS.
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