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PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE CASTELLAR DE LA FRONTERA 2018/2023.

1.- INTRODUCCION.

1.1. ANTECEDENTES

El Plan Municipal de Vivienda y Suelo se elabora por el Excmo. Ayuntamiento de
Castellar de la Frontera (Cadiz) que, a través de la "Empresa Provincial de Vivienda y
Suelo de Cadiz S.A.", encargada de la coordinacién entre administraciones y asistencia
técnica, formaliza contrato a fecha 6 de marzo de 2018 con la empresa IBERMAD,
MEDIO AMBIENTE Y DESARROLLO S.L. para la redaccion de dicho Plan.

1.2. MARCO LEGISLATIVO

El Plan Municipal de Vivienda y Suelo se redacta en el marco de las competencias
que la Constitucion, el Estatuto de Autonomia de Andalucia y la legislacion de régimen
local, en especial la Ley de Autonomia Local de Andalucia, otorgan al Ayuntamiento de
Castellar de la Frontera para disefar y desarrollar politicas y actuaciones de vivienda; y
de la regulacién de este instrumento en la Ley 1/2010, de 8 de marzo, Reguladora del
Derecho a la Vivienda en Andalucia, como un "instrumento para la definicién y desarrollo
de la politica de vivienda del Municipio".

La Constitucion Espafiola, reconoce en su art. 47 el derecho de todos los
espafioles a una vivienda digna, correspondiendo a los poderes publicos promover las
condiciones necesarias que garanticen el acceso a la misma.

Para hacer efectivo el mandato constitucional, y en el entendimiento del urbanismo
como una funcién publica, la Comunidad Auténoma Andaluza a través de la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia (LOUA) regulé diversos
instrumentos para facilitar la disponibilidad de suelo, con el objetivo de poder realizar
politicas publicas de vivienda; entre ellos, la obligatoriedad de que los Planes Generales
de Ordenacién Urbana de los municipios contengan disposiciones que garanticen suelo
para viviendas protegidas, mediante reservas de al menos el 30% de la edificabilidad
residencial, y la creacion de Patrimonios Publicos de suelo que garanticen oferta
suficiente de viviendas con algun tipo de proteccion publica.

Para reforzar y ampliar el esfuerzo de las Administraciones se aprobd la Ley
13/2005, de 11 de noviembre, de medidas para la vivienda protegida y el suelo, que
modificaba y complementaba determinados aspectos de la LOUA con el objetivo de
garantizar una oferta de suelo suficiente con destino a la promocioén de vivienda protegida.
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PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE CASTELLAR DE LA FRONTERA 2018/2023.

Conscientes de la dificultad de acceso a la vivienda que padece una parte
importante de la poblacién, asi como de la obligacion que tienen las Administraciones
Publicas de favorecer el derecho a una vivienda digna, adecuada a su situacion familiar,
econdémica y social, en el afio 2010 se publica la Ley 1/2010, de 8 de marzo, reguladora
del derecho a la vivienda.

Esta ley ha sido modificada por la Ley 4/2013, de 1 de octubre, de medidas para
asegurar el cumplimiento de la funcién social de la vivienda, que, entre otras cosas,
sefiala que los Ayuntamientos elaboraran y aprobaran sus correspondientes planes
municipales de vivienda y suelo de forma coordinada con el planeamiento urbanistico
general y manteniendo la necesaria coherencia con lo establecido en el Plan Andaluz de
Vivienda y Suelo.

De forma sintética, la Ley 1/2010, de 8 de marzo, establece lo siguiente:

Los poderes publicos promoveran las condiciones necesarias y estableceran las
normas pertinentes para hacer efectivo este derecho a la vivienda digna, regulando la
utilizacion del suelo de acuerdo con el interés general, para impedir la especulacion.

Por otro lado, el articulo 25 recoge el deber de los poderes publicos de realizar la
promocion publica de viviendas, afiadiendo que la Ley regulara el acceso a la misma en
condiciones de igualdad, asi como las ayudas que lo faciliten; y el articulo 37.1.22.
establece, como principio rector de las politicas publicas, la promocién del acceso a la
vivienda protegida de las personas que se encuentren dentro de los colectivos mas
necesitados.

Respetando el ambito competencial de los ayuntamientos, en la Ley se regula la
obligacién de estos de crear los Registros Publicos Municipales de Demandantes de
Vivienda Protegida, con el objetivo de conocer las necesidades reales de vivienda
protegida en Andalucia. La existencia de estos registros y su coordinacién permitira a los
Ayuntamientos anticipar las previsiones de la demanda de vivienda protegida, en cada
municipio, y ordenarlas en los planes municipales de vivienda y suelo.

La Ley obliga a los Ayuntamientos a elaborar y aprobar sus correspondientes
Planes Municipales de Vivienda y Suelo. Un Plan Municipal de la Vivienda es un
instrumento que define las estrategias y las acciones que se deben llevar a cabo desde
las Administraciones Publicas en relacion al suelo y al techo residencial. En el articulo 13
se relaciona el contenido minimo de los planes municipales de vivienda y suelo, que
deberan ser revisados, como minimo, cada cinco afos.

Los planes municipales de vivienda y suelo se adecuaran a las caracteristicas
especificas del municipio e incluiran una programacion temporal de las actuaciones que
resulten necesarias para satisfacer las necesidades de vivienda en su correspondiente
municipio.
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El objetivo de estos Planes es estudiar y prever las necesidades de vivienda del
municipio, conocidas a través de los Registros Municipales de Demandantes de Vivienda
Protegida, y detallar las actuaciones que se deban impulsar en la localidad para
responder a esta demanda.

De conformidad con lo establecido en el articulo 13.6 de la Ley 10/2010, el
Ayuntamiento debe remitir el Plan, una vez aprobado, a la Consejeria de Fomento y
Vivienda.

El planeamiento urbanistico municipal se realizara en coherencia con el contenido
de los planes municipales de vivienda y suelo.

En definitiva corresponde al Ayuntamiento de Castellar de la Frontera, en el ambito
de sus competencias municipales, contribuir eficazmente a la satisfaccion de la demanda
de vivienda protegida en el municipio.

Con fecha 8 de agosto de 2016 se publicd el Decreto que aprueba el Plan de
Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia 2016-2020. Este Plan, primero que se publica tras
la entrada en vigor de la Ley 1/2010, de 8 de marzo, cumple con los mandatos de la
misma y se adecua a las circunstancias econémicas, financieras y sociales del momento
actual, de acuerdo a los siguientes fines:

1. Facilitar el acceso a la vivienda a la ciudadania en condiciones asequibles y evitar
la exclusién social, impidiendo la pérdida de la vivienda por motivos econémicos y
fomentando el mercado de alquiler de viviendas, fundamentalmente las
desocupadas.

2. Incentivar la rehabilitacion y la promocién de viviendas, como medio de fomento de
la recuperacién economica del sector y de la creacién y mantenimiento de empleo
estable.

3. Facilitar el cambio hacia un modelo de ciudad sostenible y accesible, promoviendo
actuaciones de rehabilitacion de areas determinadas, de adecuacion del espacio
publico y de rehabilitaciéon de inmuebles de destacado interés urbano, social y
patrimonial.

El procedimiento de seleccion de los adjudicatarios de viviendas protegidas
también ha experimentado un importante cambio desde el afio 2008, en el que se
introdujo como sistema de seleccién el Registro Publico Municipal de Demandantes de
Vivienda Protegidas.

La regulacion inicial de este instrumento se produjo mediante la Orden de 1 de
julio de 2009, por el que se regula la seleccién de los adjudicatarios de vivienda protegida
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a través de los Registros Publicos Municipales de Demandantes de Viviendas Protegidas.
Posteriormente en el afio 2012, se aprobo el Decreto 1/2012, de 10 de enero, por el que
se aprueba el Reglamento Regulador de los Registros Publicos Municipales de
Demandantes de Vivienda Protegida.

1.3. PROCESO DE REDACCION Y TRAMITACION DEL PLAN

En su calidad de Administracion territorial, el municipio de Castellar de la Frontera
tiene atribuida la potestad de planificacion y auto organizacion conforme al art. 4 de la Ley
7/1985 de 2 de abril, reguladora de Bases de Régimen Local y competencia en materia de
promocion y gestién de viviendas (art. 25.2 d LRBL), ademas de la propia establecida
para los municipios andaluces por el art. 9.2 de la Ley 5/2010, de 11 de junio, de
Autonomia Local de Andalucia.

En virtud de esta competencia, se redacta el Plan municipal de vivienda y suelo del
municipio.

Metodologia

La metodologia que se ha seguido para la elaboracion de este PMVS ha sido la
prevista en la "Guia metodoldgica para la elaboracion de Planes Municipales de Vivienda
y Suelo", redactada por la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda con el propésito de
facilitar esta tarea a los distintos municipios y de que los estudios precisos para su
implementacion sean homogéneos para, posteriormente, poder agregar la informacion
elaborada por los municipios al banco de datos de dicha la Consejeria.

Se ha seguido el modelo propuesto en la Guia, en la que se homogeneiza
cuestiones relativas a la terminologia, a la cualidad y cantidad de la informacion a
disponer para su elaboracién, facilitando el volcado de los datos estadisticos, tanto de
orden primario como secundario, necesarios para formular un Diagnéstico ajustado a las
necesidades y perfil socio demografico del municipio.

Las finalidades prioritarias son, de una parte, definir las politicas locales en materia
de vivienda y, de otra, posibilitar la concertacion de estas politicas entre la Junta de
Andalucia y los Ayuntamientos.

El PMVS aborda todo el trabajo analitico de obtencion de informacién y analisis de
fuentes, ademas del estudio de la demografia y la demanda actual de vivienda en el
municipio y su proyeccion futura a corto, medio y largo plazo (dos, cinco y diez afos); la
descripcion de la estructura urbana residencial y del parque de viviendas existente,
indicando los déficits detectados y las necesidades de rehabilitacion; el estudio de la
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oferta del mercado de vivienda local y la comparaciéon con la demanda para evaluar la
parte que queda excluida de este mercado.

El Registro Publico Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida, es un
instrumento basico para contar con informacion actualizada, cualitativa y cuantitativa,
sobre la demanda de vivienda y suelo; el diagnéstico de las personas y hogares que
precisaran de vivienda protegida o social o de ayudas en materia de vivienda en el
periodo de vida del Plan. En el municipio de Castellar de la Frontera, este Registro
presenta incidencias técnicas que han dificultado la obtencién de datos. Para subsanar
dichas incidencias y como se vera mas adelante, se ha realizado un calculo de
inscripciones por extrapolacion.

Finalmente, el PMVS evalla las posibilidades que ofrecen tanto el planeamiento
urbanistico vigente como el Patrimonio Municipal de Suelo y los recursos materiales y
organizativos del Ayuntamiento, asi como la disponibilidad de viviendas vacantes y
construcciones existentes, para satisfacer la demanda detectada. Por otra parte, se ha
analizado el estado en el que se encuentra la edificacion para adoptar las medidas
necesarias para su rehabilitacion.

Conocidas las necesidades de vivienda y suelo, asi como las necesidades de
rehabilitacion, tras el estudio del parque de vivienda, la poblacion y los suelos, se
procede, en un segundo momento, a abordar la definicion de los contenidos propositivos
del PMVS, a partir de los objetivos y estrategias que ha establecido el Ayuntamiento.

A pesar de la carencia de datos exhaustivos desagregados por nucleos de
poblacién, se han realizado estimaciones que permiten realizar una propuesta coherente
gue podra ser ajustada a partir de los datos obtenidos por la Oficina Local de la Vivienda.

Este segundo momento de definicion de objetivos y estrategias ha dado entrada a
la formulacion del Programa de Actuacion del Plan.

El Programa de Actuacion del Plan contiene la descripcion pormenorizada de las
actuaciones que lo integran, su evaluacién econdmica, la determinacion de los
mecanismos de gestion y de las fuentes de financiacion de cada una de ellas, su
programacion temporal, las modalidades e instrumentos de gestion a implantar, los
resultados perseguidos y los indicadores que han de permitir evaluar el grado de
obtencién de resultados y logro de objetivos.

La elaboracion del Programa de Actuacion del Plan se formula atendiendo a las
determinaciones del Decreto 141/2016, de 2 de agosto, por el que se regula el Plan de
Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia 2016-2020 asi como los Programas de
Rehabilitacién Energética autonémica y estatal (Programa de incentivos para el Desarrollo
Energético Sostenible de Andalucia 2020 "Andalucia es mas" y PAREER).
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El PMVS, consecuentemente, se ha estructurado en dos partes (Informacion y
Diagnostico y Programa de Actuacion).

Junto a los referidos contenidos, integran el Documento varios Anexos con
informacién complementaria al PMVS.

Tramitacion

El procedimiento de aprobacion del PMVS se ajustara a los tramites previstos en el
art. 49 de la Ley 7/1985 de 2 de abril Reguladora de las Bases de Régimen Local y lo
dispuesto en materia de publicidad de los reglamentos en el articulo 131 de la LRJPAC y
133 LRJPAC:

1. Fase de consulta publica previa. Durante la elaboracion del PMVS se ha
asegurado la participacion ciudadana mediante la creacién de un apartado a tal
efecto en la web de la “Empresa Provincial de Vivienda y Suelo de Cadiz S.A.” (de
la Diputacion de Cadiz).

3. Aprobacion inicial por el Pleno. Articulo 22.2d) Ley 7 /1985 de 2 de abril, con el
quérum de mayoria simple de acuerdo con el art. 47.1 LBRL.

4. Sometimiento del expediente a un periodo de informacién publica y audiencia a
los interesados por el plazo minimo de treinta dias para la presentacion de
reclamaciones y sugerencias.

5. Remision del expediente a la Consejeria competente en materia de vivienda
para que emitan informe preceptivo, si se da el supuesto previsto en la
Disposicion Adicional Tercera de la Ley 2/2012.

6. Resolucion de todas las reclamaciones y sugerencias presentadas dentro de
plazo.

7. Aprobacién definitiva por el Pleno. En caso de que no se presente ninguna
reclamacion o sugerencia se entendera definitivamente adoptado el acuerdo hasta
entonces provisional.

8. Publicacion en el BOP del acuerdo y el texto completo del plan municipal de
vivienda.

9. Remision del PMVS, una vez aprobado definitvamente a la Consejeria
competente en materia de vivienda.
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En dicho procedimiento se debera tener en cuenta, ademas las siguientes
particularidades:

- Las que vienen establecidas por la materia especifica de vivienda.
- Las derivadas de la propia organizacion municipal

En cuanto a las primeras, la Ley 1/2010 de 8 de marzo del Derecho a la Vivienda
en Andalucia en su art. 13.6 determina que, una vez aprobado el PMVS, el Ayuntamiento
debe remitirlo a la Consejeria competente en materia de vivienda.

Por otro lado, la modificacion de la Ley 7 /2002 de 17 de diciembre, de Ordenacién
urbanistica de Andalucia, por la Ley 2/2012, de 30 de enero, contiene en su disposicion
adicional tercera, el caracter preceptivo del informe de la Consejeria competente en
materia de vivienda, que debe emitir, con caracter previo a la aprobacion del PMVS, si el
mismo arroja una demanda de vivienda protegida acogida al Plan Andaluz de Vivienda y
Suelo inferior al treinta por ciento de la edificabilidad residencial, porcentaje minimo de
reserva de acuerdo con el articulo 10.1.A).b) de la LOUA.

14. OBJETOY ESTRUCTURA DEL PLAN

El Plan municipal de vivienda y suelo, como documento de analisis, diagnostico y
propuesta de actuaciones en materia de politica de vivienda municipal, pretende alcanzar
los siguientes objetivos:

- Obtener informacién objetiva sobre el mercado de vivienda en el municipio en
relacion con el parque existente, la oferta inmediata y la demanda, con la finalidad
de caracterizar las necesidades de vivienda en el municipio. Asi como el estado de
la vivienda, con el objeto de necesidades de rehabilitacion o las viviendas vacias,
para identificar procesos de destino de las viviendas existentes.

- Analizar el estado del planeamiento actual y su nivel de desarrollo para ampliar y
gestionar correctamente el Patrimonio Municipal de Suelo y Vivienda municipal a
corto y medio plazo.

- Proponer iniciativas encaminadas a facilitar la creacién de nuevas promociones
de vivienda, tanto de alquiler como de venta, y tanto de promocién privada como
publica.

- Determinar las condiciones idéneas con vistas a favorecer las promociones de
vivienda sujeta a algun régimen de proteccion publica, y en especial, de promocion
publica.

J Diputacion | £
de Cadiz |
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- Definir ambitos posibles de concertacion entre las diferentes administraciones
implicadas, operadores disponibles y otros agentes publicos y privados.

- Proponer las actuaciones necesarias a nivel del planeamiento municipal para
hacer viables estas iniciativas en materia de vivienda.

- Proponer iniciativas para la dinamizacién e intermediacion en el parque de
viviendas de alquiler, la movilizacion del parque de viviendas vacantes y la
rehabilitacién de las viviendas construidas, determinando los instrumentos de
gestiéon mas oportunos.

El Plan municipal de vivienda y suelo se debe abordar desde una triple
perspectiva, la cual dara lugar a la estructura del documento:

- Analitica: Informacién y diagnéstico de la problematica municipal en materia de
vivienda y suelo.

- Estratégica: Establecimiento de los objetivos y estrategias en estas materias.

- Programatica: Definicion y programacion de las actuaciones del Ayuntamiento a
medio plazo (5 afos) incluyendo: Financiacion, seguimiento y evaluacion del Plan.

El proceso de formulacién y desarrollo del PMVS va acompafiado de un Plan de
Participacion Ciudadana que posibilita la participacion de la poblaciéon y de otros actores
implicados (técnicos, servicios sociales, representantes politicos, etc.).
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2.- ANALISIS DE DATOS
ESTADISTICOS BASICOS.

2.1. DESCRIPCION DE LA REALIDAD FiSICA DEL MUNICIPIO.
2.1.1. Descripcion de la estructura territorial y urbana.

El municipio de Castellar de la Frontera se situa al Sureste de la provincia de
Cadiz, formando parte de la comarca del Campo de Gibraltar, junto con Tarifa, Jimena de
la Frontera, Los Barrios, Algeciras, La Linea de la Concepcioén y San Roque.

El Campo de Gibraltar atesora una gran dotaciéon de capital territorial (natural,
cultural y paisajistico), que aporta innegables valores de identidad espacial e historica.
Este ambito se caracteriza, internamente, por mantener una marcada heterogeneidad
desde el punto de vista territorial, derivada de su posicion en la confluencia de dos mares,
Mediterraneo y Atlantico, y tres sistemas orograficos, Valle del Guadalquivir, Cordillera
Penibética y vertiente mediterranea.

El término municipal de Castellar de la Frontera se extiende por una superficie de
178,9 Km? y cuenta con una densidad de poblacién de 16,9 hab/km?. El municipio cuenta
con tres nucleos de poblacién, Castellar Viejo (construido sobre un promontorio rocoso
que incluye El Castillo de Castellar, fortaleza del siglo XIV), Castellar Nuevo (nucleo
principal) y La Almoraima. Castellar Viejo fue declarado Monumento Histérico Artistico en
1963.

Dado el alto valor forestal, paisajistico y ecoldgico del territorio, practicamente todo
el municipio ha sido incluido en el Parque Natural de Los Alcornocales. La reciente
ampliacion de los limites de este Espacio Natural protegido ha incluido también la finca la
Almoraima, ultimo reducto rural que quedaba fura de esta proteccion en el Término.

2.2. ANALISIS DE LA POBLACION Y DEMANDA RESIDENCIAL

2.2.1. Analisis socio-demografico

A continuacién se presenta un analisis socio-demografico general a partir de los
datos estadisticos basicos existentes y un analisis mas especifico sobre la necesidad de
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vivienda de la poblacién de Castellar de la Frontera. Para su elaboracién se han utilizado
diversas fuentes estadisticas: nacionales, el Instituto Nacional de Estadistica (INE);
regionales, el Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia (IECA); o locales, el
Excmo. Ayuntamiento de Castellar y su Registro de Demandantes de Vivienda Protegida.

En aquellos aspectos en los que se ha considerado oportuno, y con el objeto de
enriquecer el analisis socio-demografico, se ha comparado la dinamica poblacional
municipal con la registrada en su entorno comarcal, el Campo de Gibraltar y/o provincial,
Cadiz.

2211. Evolucién histérica de la poblacion de Castellar de la Frontera

La evolucion de las cifras poblacionales durante el siglo XX muestra un saldo
positivo, pasando de 1.161 habitantes en 1900 a mas de 2.500 a principios del siglo XXI.

Entre 1960 y 1996 su entorno comarcal, el Campo de Gibraltar, experimenta un
crecimiento poblacional del 22,86%, frente al 36,06% de la provincia de Cadiz y el 21,79%
en Andalucia. La evolucién poblacional para este periodo en los municipios que
conforman la comarca son de diferentes signos e intensidades. Castellar de la Frontera, al
igual que Jimena de la Frontera, Tarifa y La Linea de la Concepcién presentan un
descenso en la década de los sesenta y setenta alcanzando sus minimos poblacionales.

Castellar de la Frontera comenzdé el proceso de recuperacion a lo largo de la
década de los ochenta habiendo alcanzado a finales de la década de los noventa las
cifras de 1960.

Evolucioén histérica de la poblacion de Castellar de la Frontera (1900 - 2017)

4.000
3.500 +
3.000 +
2.500 —+
2.000 —+
1.500 +
1.000 +
500 f f f f f f f f f f f f {
1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1981 1991 2001 2011 2017

N° de habitantes

Fuente: IECA y elaboracién propia.
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221.2. Evolucién demografica reciente

Atendiendo a la evolucidn reciente de la poblacion y segun datos del padron
municipal, el municipio de Castellar de la Frontera experimenta una tendencia de
crecimiento en lineas generales continuada, con un incremento medio del 1,07% o lo
que es lo mismo unos 29 habitantes al afio. Esta tendencia, que registra un maximo en
2004 con la entrada de 136 habitantes (5,08%) se inicia a comienzos de siglo y se
extiende hasta 2012. A partir de este afio el signo se invierte hasta el afio 2017
suponiendo la salida de unos 36 habitantes al afio (-0,88% de promedio interanual).

En términos absolutos el municipio ha pasado de 2.531 habitantes en el afio 2000
a 3.022 en el ano 2017; es decir, ha incrementado su poblaciéon un 19,4% desde
comienzos de siglo, lo que supone la entrada de 491 habitantes.

Evolucion reciente de la poblacién de Castellar de la Frontera(2000 - 2017)

4.000 T
3.500 +

3.000 +

tantes

2.500 —+

2.000 —+

N° de hab

-
n
o
o
|
T

1.000 +

500 f f f f f f f f f f f f f f f f f {
20002001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 20102011 201220132014 20152016 2017

Fuente: IECA y elaboracién propia.

2.21.3. Crecimiento vegetativo

El crecimiento vegetativo del municipio arroja un saldo positivo durante el periodo
analizado. Se observan dos etapas: una positiva de 2005 a 2011, caracterizada por unas
relativamente moderadas-altas tasas de natalidad, por encima del 16%. y una baja
mortalidad en descenso; una segunda etapa con un crecimiento vegetativo muy bajo, en

15

B BERMAD = i cagz |1




PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE CASTELLAR DE LA FRONTERA 2018/2023.

torno 6 o al 4%o, condicionado por la caida de la natalidad hasta el 10%o y el sostenimiento
de las tasas de mortalidad.

Movimientos naturales de la poblacion en Castellar de la Frontera (2004 - 2015)

= Tasa Bruta de Natalidad Tasa Bruta de Mortalidad Crecimiento Vegetativo

18%. 1
16%. -
14%.
12%. -
10%. -
8%. A
6%. -
4%. A
2%. A
0%.

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Fuente: IECA y elaboracién propia.

Existen multiples aspectos que se han relacionado tradicionalmente con la baja
fecundidad generalizada en la mayoria de los paises desarrollados. Destacan la crisis
economica y, sobre todo, los cambios ideoldgicos y socioculturales, tales como el
aumento del nivel educativo, la emancipacion juridica, el cambio del rol de la mujer en la
sociedad y su incorporacion al mercado laboral, la generalizacién del uso de métodos
anticonceptivos, etc. A esto hay que anadir toda una serie de modificaciones producidas
en la estructura familiar tradicional con una disminucién de la nupcialidad, un retraso en la
edad de formacion de familias y un aumento de las uniones libres y del numero de
divorcios, que ha dado lugar a un nimero cada vez mayor de familias monoparentales o
formadas por una sola persona en detrimento de las familias numerosas.

Tasa de crecimiento natural (%o) en Castellar de la Frontera (2004 - 2016)

2004 | 2005 [ 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010|2011 ] 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016
284 557 95 401 193 063 1,26 5,02 4,37 09% 389 098 4,92
Fuente: IECA y elaboracién propia.
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2.214. Saldo migratorio

A continuacién se analiza el saldo migratorio total (interno, externo y extranjeros)
en Castellar de la Frontera para el periodo 2004 - 2016. El saldo migratorio interno,
externo y extranjeros se obtiene tras calcular la diferencia entre inmigrantes y emigrantes,
refiriéndose en el primer caso, a las migraciones que se originan entre el municipio en
cuestion y cualquier municipio de Andalucia; en el segundo, a las migraciones entre el
municipio y cualquier municipio de Espafa pais extranjero; y en el tercer caso, a las
migraciones entre el municipio y cualquier pais extranjero.

El saldo migratorio total presenta tres comportamientos diferenciados: el primero
arroja unos valores positivos entre los afios 2004 y 2011; el segundo entre los afios 2011
y 2014, unos valores negativos; y el tercero, en los afios 2015 y 2016, donde el saldo
resultante se aproxima a cero.

Los anos previos a la crisis econdémica, han sido los de mayor recepcion de
inmigrantes. El saldo migratorio que mas contribuye al crecimiento poblacional del
Municipio durante este periodo es sin duda el de extranjeros.

Los saldos migratorios interno y externo presentan unas cifras mas modestas, con
un balance préximo a cero.

Movimientos migratorios en Castellar de la Frontera(2004 - 2016)

Saldo migratorio Saldo migratorio | Saldo migratorio| | Saldo migratorio
INTERNO EXTERNO EXTRANJEROS TOTAL

ﬂm -1 7 26 32
| 2006 | 5 5 19 29
34 18 44 96
8 0 27 35
| 2009 | 0 -2 11 9
[ 2010 | 21 -14 -1 6
| 2011 | 12 -8 1 5
| 2012 | -18 5 -66 -89
| 2013 | -18 -8 -18 -44
I -15 -8 -22 -45
| 2015 | -10 10 2 2
E -11 2 4 -9
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Fuente: IECA y elaboracién propia.

Los datos reflejan una tendencia habitual desde comienzos del siglo XXI en el
Campo de Gibraltar. Dicha tendencia manifiesta que la mayor parte del balance positivo la
aportan los llegados del extranjero, mientras que el balance con el resto de Andalucia es,
histéricamente, negativo para la comarca.

Poblacioén residente en Castellar de la Frontera por lugar de nacimiento (2016)

 THa

[Almeria | 0,20
251 8233
17 0,56
7 056
8 0,26
11 0,36
114 3,74
24 0,79
2.708 88,79
138 4,52
IETEDC 204 6,69

Fuente: IECA y elaboracién propia.

En la anterior tabla se constata como en el municipio predomina la poblaciéon que
ha nacido en la propia provincia de Cadiz en algo mas del 80% de los casos. Los nacidos
en el extranjero suponen el 6,7% de su poblacién.
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2.215. Estructura demografica

El estudio de la estructura demografica en el municipio de Castellar de la Frontera
se ha realizado teniendo en cuenta la poblacién por tramos de edad y sexo. Para ello se
han utilizado datos habilitados por el Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia
referentes a grupos quinquenales de poblaciéon por edad y sexo en el municipio de
Castellar de la Frontera para el afio 2016. En un primer analisis se comparan los
resultados municipales con los correspondientes a su entorno provincial.

La edad media de la poblacién castellarense es de 39,5 afios, algo menos aunque
en la linea de la registrada a nivel provincial (40,5 afnos) y regional (41 anos).

Piramide de poblacion comparativa del municipio de Castellar de la Frontera y provincia
de Cadiz. Aho 2016

85 0 més
80-84
75-79
70-74 | |
65-69 | |
60-64 l |
55-59 | |
50-54 | |
45-49 |
40-44
35-39
30-34 | |
25-29 | |
20-24 | |
15-19 | |

10-14 | |
5-9 l |
0-4 l |

7% 6% 5% 4% 3% 2% 1% 0% 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7%

OMujeres Cadiz BVarones Cadiz = Mujeres Castellar = Varones Castellar

Fuente: IECA y elaboracién propia.

En general, ambas piramides muestran una figura regresiva, en la linea de la
tendencia espafiola actual, marcada por el aumento poblacional del periodo comprendido
entre los afos 1950 — 1970, el aumento de la esperanza de vida, la componente
migratoria y por el descenso y control paulatino de la natalidad a partir de los afios 80.
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Los porcentajes de uno y otro espacio territorial proporcionan piramides de
poblacién con bases reducidas, propias de sociedades avanzadas donde se comienza a
denotar en gran medida el envejecimiento paulatino de la poblacién y las dificultades para
asentar un relevo generacional. Incluso, la apariencia de la piramide correspondiente a
Castellar de la Frontera es mas irregular que la de la provincia gaditana, con mas
entradas y salidas, ya sea en el lado de los hombres o en el de las mujeres.
Indudablemente, este hecho es consecuencia de las caracteristicas particulares del
movimiento natural y migratorio de la poblacion.

En relacion con el entorno provincial, se observa como Castellar presenta una
estructura demografica algo menos _envejecida, con una proporcién bastante similar de
jévenes menores de 14 afios, una mayor proporcion de poblacién en edad de trabajar y
una menor proporcion de poblacién anciana.

El reparto poblacional segun grandes grupos de edad es el siguiente:

GRANDES GRUPOS DE EDAD SEGUN AMBITOS
ANO 2016

Cadiz Castellar
16,55 16,20
40,46 41,61
27,64 29,41
mas de 65 15,35 12,79

Fuente: IECA y elaboracién propia.

La siguiente piramide de poblacién muestra los grupos quinquenales de poblacion
por edad y sexo de Castellar de la Frontera en los afios 2006 y 2016
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Piramide de poblacion comparativa del municipio de Castellar de la Frontera

Arios 2006 y 2016
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Fuente: IECA y elaboracién propia.

Comparando ambos afos se observan claros signos de avance del proceso de
envejecimiento de la poblacion. Practicamente todos los grupos de poblacién adulta
mayor de 45 afios han incrementado sus efectivos, habiéndose registrado una reduccién
de poblacién adulta y joven entre los 44 y 14 afios. A pesar de contar en la actualidad con
una menor proporcion de poblacion joven (menores de 14 afos) se observa cierta
reactividad de la natalidad, reflejo de la mayor proporcion de poblacién menor de 4 afios.

El reparto poblacional segun grandes grupos de edad es el siguiente:

GRANDES GRUPOS DE EDAD EN CASTELLAR DE LA
FRONTERA SEGUN ANOS

I 2006 2016
[ 014 | 17,67 16,20
50,12 41,61
| 4564 | 19,78 29,41
12,54 12,79

Fuente: IECA y elaboracién propia.
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2.21.6. Indicadores demograficos

Indicador de Juventud:

A = (Poblacién < 15 afos / poblacion total) X 100
Indicador de Senilidad:

B = (Poblacion > 64 anos / poblacion total) X 100

Indicador de Dependencia:
C = (Poblacion < 15 afos + Poblacién > 64 afios / Poblacién entre 15 y 64 afios) X 100
Indicador de Reposicion:
D = (Poblacién < 15 afos / poblacién > 64 afios) X 100

Los indicadores A y B son un porcentaje de la poblacion total. El indicador C es
una tasa que muestra la carga familiar y social que soporta la poblaciéon potencialmente
activa. El indicador D se interpreta como:

Recambio equilibrado si D = 100
Recambio deficitario si D < 100

Recambio excedentario si D > 100

Indicadores demograficos en el municipio de Castellar de la Frontera (2016)

Castellar 16,20 12,79 40,81 126,67
16,55 15,35 49,37 103,85

Fuente: IECA y elaboracién propia.

Se observa como el municipio adquiere unos valores mas positivos en todos los
indicadores observados con respecto a su entorno provincial a excepcion del indicador de
juventud, en el que alcanza un valor ligeramente mas bajo aunque bastante similar.
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221.7. Evolucién de la poblaciéon por areas urbanas (periodo 2000-2016)

Dentro del municipio de Castellar se han desagregado para el analisis cuatro
ambitos espaciales, denominadas Areas Urbanas, y entre las que se diferencian:
"Almoraima", “Castellar Nucleo”, “Castillo de Castellar" y “Diseminado”.

Las siguientes tablas muestran la distribucion de la poblacién en las Areas
Urbanas de Castellar en el periodo 2000-2016.

Distribucién de la poblacion en las Areas Urbanas de Castellar de la Frontera (2000-

2016).
TR | S [
Nucleo Castellar

m Hab. 122 2219 131 2.531
% 4,82 87,67 5,18 2,33

m Hab. 131 2271 128 45 2.575
% 5,09 88,19 4,97 1,75

m Hab. 136 2333 128 45 2.642
% 5,15 88,30 4,84 1,70

m Hab. 125 2364 140 48 2.677
% 4,67 88,31 5,23 1,79

m Hab. 107 2551 117 38 2.813
% 3,80 90,69 4,16 1,35

m Hab. 106 2595 133 40 2.874
% 3,69 90,29 4,63 1,39

m Hab. 105 2657 138 43 2.943
% 3,57 90,28 4,69 1,46

PN - Hab. 102 2724 131 38 2.995
% 3,41 90,95 4,37 1,27

PIEM - Hab. 96 2824 148 41 3.109
% 3,09 90,83 4,76 1,32

m Hab. 94 2868 157 42 3.161
% 2,97 90,73 4,97 1,33

m Hab. 98 2867 167 43 3.175
% 3,09 90,30 5,26 1,35

m Hab. 102 2879 167 39 3.187
% 3,20 90,34 5,24 1,22

m Hab. 95 2904 165 38 3.202
% 2,97 90,69 5,15 1,19

m Hab. 95 2855 135 38 3.123
% 3,04 91,42 4,32 1,22

m Hab. 93 2832 122 37 3.084
% 3,02 91,83 3,96 1,20
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m Hab. 90 2799 113 43 3.045
% 2,96 91,92 3,71 1,41
m Hab. 90 2810 113 37 3.050
% 2,95 92,13 3,70 1,21
Fuente: Nomenclator, INE y elaboracion propia.

Castellar Nucleo ha aumentado su peso poblacional respecto al término municipal
en un 26,6% con la entrada de 591 habitantes entre los afios 2000 y 2016. El resto de
areas urbanas han perdido peso relativo al tiempo que numero de habitantes, siendo
Almoraima el que ha registrado una mayor disminucién en términos absolutos con una
reduccion de 32 habitantes y la residente en diseminado la que ha experimentado una
mayor disminucion en el peso poblacional con respecto al total de la poblacién del
término, cifrada en un 37,3%.

Ratio de la poblacién en los nucleos del municipio de Castellar de la Frontera (2000 -

2016)
100
— S ———
80
70
= ALMORAIMA
60
= CASTELLAR DE LA
50 FRONTERA
CASTILLO DE
40 CASTELLAR
= DISEMINADO
30
20
10
0 T T T T T T T T T T T T T T T T 1
2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016

Fuente: Nomenclator, INE y elaboracion propia.
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22138. Fuente de ingresos

En el municipio de Castellar de la Frontera y atendiendo a las afiliaciones segun
sector econdmico en el afio 2016, se observa que la mayoria de su poblacién se dedica al
sector servicios (69,9%); si bien, la agricultura obtiene un alto peso (12,8%), seguido de la
industria (9,7%) y finalmente la construccion (7,6%).

Afiliaciones segun sector econdmico en el municipio de Castellar de la Frontera (2016)

A B Agricultura
' M Industria

B Construccion

M Servicios

Fuente: Servicio Publico de Empleo Estatal y Servicio Andaluz de Empleo.

Atendiendo a las distintas ramas de actividad econdémica, la agricultura es la que
adquiere una mayor importancia; en la que predominan los cultivos de algodon, trigo y
naranjo. Gran parte de la poblacién se dedica al sector servicios, debido a la cercania del
municipio con otros nucleos de poblacién del Campo de Gibraltar, como San Roque, La
Linea de la Concepcion, Los Barrios y Algeciras. La actividad turistica también tiene una
incidencia positiva en la economia de este municipio y en la del Campo de Gibraltar.

Segun el numero de establecimientos por actividad econémica, en el municipio de
Castellar y segun datos de 2016, las que agrupan a mas establecimientos dedicados son:
Comercio (27,3%); Sanidad y Servicios Sociales (21,8%); Hosteleria (17,6%); Transporte
y almacenamiento (11,5%); y Construccion (11,5%).
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Establecimientos por actividad econémica segun CNAE 09

%

Fuente: Servicio Publico de Empleo Estatal y Servicio Andaluz de Empleo.
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221.9. Composicion de los hogares

El estudio de los hogares y su evolucion tiene un importante valor en la
planificacion de la politica de vivienda porque orienta sobre el tamafio de los hogares
futuros y las caracteristicas de la vivienda que va a demandar la poblacién para satisfacer
sus necesidades, en consonancia con las nuevas tendencias sociologicas que inciden en
la transformacion de las formas tradicionales de convivencia.

El termino hogar hace referencia al conjunto de personas que residen
habitualmente en la misma vivienda y es equivalente al concepto de vivienda principal,
que es aquella que es utilizada toda o la mayor parte del afio como residencia habitual por
una 0 mas personas.

El nimero de hogares del municipio de Castellar de la Frontera es de 1.123, segun
el Censo de Poblacién y Viviendas 2011 realizado por el Instituto Nacional de Estadistica,
lo que supone un fuerte incremento del 39,16% respecto del afio 2001 (807), unas cifras
que superan la tendencia general del aumento del numero de hogares (27,5% porcentaje
estatal).
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Segun los datos de este ultimo Censo, los 1.123 hogares censados en Castellar de
la Frontera, tienen un tamafo medio bastante heterogéneo. Los hogares unipersonales
representan un 23,4% del total, cifra ligeramente superior a la registra en 2001 (20%).

Numero de hogares por tamano. Censo 2011

1 2 personas 3 personas 4 personas 5 6 0 mas TOTAL
persona personas personas

263 223 269 219 129 20 1.123
23,4% 19,9% 24,0% 19,5% 11,5% 1,8% 100%

Fuente: Censo de Poblacion y Vivienda (2011).

2.2.1.10. Nucleos familiares

En los ndcleos familiares diferenciamos cuatro tipos: parejas sin hijos, parejas con
hijos, padre con hijos y madre con hijos. Se observa un aumento del nimero total de
nucleos familiares con respecto al censo anterior de 2001 del 20%.

Segun datos del Censo de Poblacion y Vivienda de 2011, en el municipio de
Castellar de la Frontera existen 808 nucleos familiares, de los cuales 182 son parejas sin
hijos, 535 son parejas con hijos y 358 son madre con hijos.

Todas las tipologias de nucleos familiares ascienden en sus cifras, con la
excepcidn de padre con hijos, que desciende a cero. El mayor aumento se produce en el
grupo de parejas sin hijos. Cada tipologia de nucleo distribuye su peso de manera
bastante similar entre ambos censos; registrandose, en 2011 un ligero aumento del peso
del grupo de parejas sin hijos en detrimento de las parejas con hijos.

Tipologias de nucleos familiares en el municipio de Castellar de la Frontera de la

Frontera
(%)
Pareja sin huos 182 41,09

535 = 17,07
: 18 :

o o6 37,88
508 670 2060

Fuente: Censos de Poblacién y Vivienda (2001/2011). Elaboracién propia
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22111. Personas y colectivos en riesgo de exclusion social

En Andalucia, un 35,4% de la poblacién vive en riesgo de pobreza o exclusion
social (un 22,3% de la poblacién en el caso de Espaia) y un 22,8% de hogares (15,3% en
el caso de los hogares espanoles) llegan a fin de mes con mucha dificultad, segun los
datos oficiales de la ultima encuesta para 2016 de Condiciones de Vida (ECV) del Instituto
Nacional de Estadistica (INE). Los ingresos anuales que marcan el umbral de pobreza de
una persona se situaron en 8.209 €, y en 17.238 € para los hogares compuestos por dos
adultos y dos menores.

Una primera aproximacion a nivel municipal a estas personas y colectivos se
aborda mediante el analisis de la situacion laboral e ingresos familiares de los habitantes
de Castellar de la Frontera.

Situacion laboral

Para ello se tomaran como referencia los datos mas recientes del paro registrado
publicado por el Servicio Publico de Empleo Estatal.

Situando el analisis en el periodo 2006-2016, se observa un incremento de la
poblacion parada en el municipio de Castellar, que supone una variacion en torno al 85%,
pasando de un registro de 213 personas paradas al inicio del periodo hasta llegar a 395
en 2016.

En dicho afio, registra una tasa de paro del 29,4%, inferior a la registrada como
media anual para la provincia de Cadiz, que obtiene una tasa del 34,4%, aunque
ligeramente superior a la media regional, que ronda el 27,17%.

Por otra parte, analizando la poblacion parada conforme a la distribucion por sexo,
para el ejercicio 2016 se advierte que en el caso de Castellar, la poblacién femenina
supera a la masculina (63% para ellas y 37% para ellos) al igual que ocurre en la
provincia (44% para los hombres y 56% para las mujeres) pero con mayor diferencia.
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Paro registrado por sexo en Castellar de la Frontera (2016)

100 +
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Fuente: Servicio Publico de Empleo Estatal y Servicio Andaluz de Empleo.

Ingresos familiares

El Indicador Publico de Renta de Efectos Multiples (IPREM) es un indice empleado
en Espana como referencia para la concesion de ayudas, becas, subvenciones o el
subsidio de desempleo entre otros. Este indice nacié en el afio 2004 para sustituir al
Salario Minimo Interprofesional como referencia para estas ayudas. El IPREM ha ido
creciendo a un ritmo menor que el Salario Minimo Interprofesional (SMI), restringiendo el
acceso a las ayudas para las economias familiares mas desfavorecidas. En resumen, los
valores fijados para el IPREM para el afio 2017 son los siguientes.

537,84 €
6.454,03 €
7.519,59 €

Para conocer qué tipo de viviendas se necesitaran y qué politicas de vivienda se
utilizaran en los nuevos hogares de los demandantes de Castellar de la Frontera, es
necesario tener en cuenta cuales son sus ingresos y este dato es imposible obtenerlo a
nivel municipal.

Atendiendo a los datos contenidos en el Registro de Demandantes de Castellar de
la Frontera, el 55% de la muestra de demandantes de vivienda protegida de Castellar de
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la Frontera tiene unos ingresos inferiores a 1,0 veces el IPREM. Si se tiene en cuenta el
siguiente rango de ingresos, el porcentaje de demandantes con ingresos inferiores a 1,5
veces el IPREM aumenta hasta el 70%. Consecutivamente, el porcentaje de
demandantes con ingresos inferiores a 2,5 veces el IPREM concentra al 90% de los
inscritos. Por el contrario, los solicitantes con ingresos superiores a 3,5 veces el IPREM
tan solo representan al 10% del total, no encontrandose solicitantes con ingresos
superiores a 4,5 veces el IPREM.

Atendiendo a los datos publicados por la Agencia Tributaria sobre la estadistica de
los declarantes del IRPF por municipios en 2015, correspondientes a la declaraciéon que
se presentd en 2016, en el caso del municipio de Castellar de la Frontera se desprende
un total de 16.668 €/anuales de renta media disponible por declarante. Se trata de una
cifra algo inferior a la alcanzada como media por el conjunto regional andaluz, que se
sitla en 17.999 €/anuales.

Es importante recordar que el solicitante o la unidad familiar deben tener unos
ingresos anuales que no excedan de 5,5 veces el IPREM. La determinacién de los
ingresos familiares corregidos depende de las caracteristicas de la unidad familiar de las
personas solicitantes, de los ingresos de la misma, y del municipio donde se ubica la
vivienda.

Datos de los servicios municipales.

Una aproximacién a la situacion de la poblacion en situacion o riesgo de exclusion
social en el municipio se realiza a partir de los datos aportados por el Departamento de
Servicios Sociales del Ayuntamiento en relacién a los grupos de especial proteccion del
Registro Publico Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida de Castellar de la
Frontera. Si bien, hay que tener en cuenta que las personas que integran dichos grupos
de especial proteccion no tienen razén de ser considerados en situaciéon o riesgo de
exclusion social. A continuacién se exponen dichos datos:

Jovenes menores de 35 afios: 237 solicitudes / 9 inscripciones

Mayores de 65 afos: 7 solicitudes / 0 inscripciones

Familias monoparentales con hijos a su cargo: 10 solicitudes / 0 inscripciones
Victimas de violencia de género: 4 solicitudes / 0 inscripciones

Personas procedentes de rupturas familiares: 25 solicitudes / 1 inscripcion
Personas en situacién de dependencia: 2 solicitudes / 0 inscripciones

Personas con minusvalia igual o mayor que el 33%: 20 solicitudes / 2 inscripciones
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2.21.12. Situacion en materia de desahucios

El Departamento de Servicios Sociales del Ayuntamiento no tienen constancia de
casos de desahucio y/o procesos de ejecucion hipotecaria y lanzamiento de la vivienda.
En cambio, si reconocen casos de familias con dificultades para pagar el alquiler de
arrendamiento.

2.2.2. Proyecciones de poblacion y hogares

2221. Proyecciones de poblacién

El Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia ha publicado los datos de
la “Proyeccion de la Poblacién de Andalucia y Provincias 2016-2070”. En este trabajo se
presentan tres posibles escenarios para la poblacion andaluza y sus provincias en el
periodo 2016-2040. Para Andalucia, ademas de estimaciones a medio plazo para el afio
2040, se incorporan escenarios a largo plazo para 2070.

Segun los resultados del escenario medio de la proyeccion, la poblacion andaluza
se mantendra en torno a los 8,4 millones hasta el afio 2040. A partir de ese momento la
poblacién experimentard una progresiva disminucién, perdiendo en los treinta afios
siguientes unos 800 mil efectivos, hasta llegar a los 7,6 millones de habitantes en 2070, lo
gue supone volver a niveles muy similares de comienzos de este siglo.

Evolucién y proyeccién de la poblacidn segun tres escenarios en Andalucia 1970-2070

10.000

9.000

.000

7.000

Miles de personas

6.000 1

5.000

4.000

3.000 g * g *
1870 1980 1980 2000 2010 2020 2030 2040 2050 2060 2070

— alto Medio Bajo

Fuente: Proyeccién de la Poblacion de Andalucia y Provincias 2016-2070 (IECA).
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Todos los escenarios anuncian un fuerte cambio en la estructura por edad de la
poblacién andaluza, que experimentara un creciente envejecimiento poblacional. En 2040,
y segun el escenario medio, la proporcion de mayores de 65 afos llegaria a ser un 28,6%
y la de mayores de 80 afios de un 8,4% (frente al 16,4% y 4,7% actuales,
respectivamente). Es decir, la relaciéon entre jubilados y poblacion potencialmente activa
se alterara considerablemente, pasando de 4 adultos por cada persona de 65 o mas afos
en 2016 y a 2 en 2040.

Piramides de poblacién segun el escenario medio. Afio 2016 y 2040

OMedio. 2040
Medio. 2016

10%e 8% 6%0 4%0 2%0 0%e 2%e 4% 6% 8% 10%e

Fuente: Proyeccién de la Poblacion de Andalucia y Provincias 2016-2070 (IECA).

A este envejecimiento poblacional contribuye el descenso en el numero de
nacimientos que la proyeccion prevé para los proximos afios y que hace que la poblacion
menor de 16 afos pase de 1,5 millones en 2016 (17,4% del total) a 1,1 millones en 2040
(13,3%).

Ademas de distinguir la poblacién por sexo, edad y provincia de residencia, se ha
introducido una cuarta variable relativa al lugar de nacimiento, lo que permite evaluar el
impacto de la inmigraciéon en la dinamica demografica futura. En el escenario medio, el
peso de la poblacién nacida en el extranjero pasara de 9,3% en 2016 a 11,7% en 2040.

En el escenario medio de proyeccion, Sevilla seguira siendo la provincia mas
poblada (1.945.516 habitantes en 2040, un 23% del total de poblaciéon andaluza). La
provincia que experimenta un mayor incremento en su volumen de poblaciéon es Malaga
(1.721.650 habitantes en 2040, acumulando un crecimiento de 81.078 habitantes hasta
entonces). Jaén, Cérdoba, Cadiz y Granada experimentan descensos de poblacién en el
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mismo periodo. Asimismo, se observa un envejecimiento de la poblacion en todas las
provincias y escenarios.

El litoral va a seguir siendo el area con mayor dinamismo demografico,
aumentando su poblacion y su peso sobre el total. Por el contrario, las serranias
continuaran su proceso de pérdida de poblacion y de peso relativo.

Se mantendra también el mayor dinamismo de las areas metropolitanas frente a
las respectivas capitales de provincia. Asi, la poblacién residente en las capitales
andaluzas permanecera bastante estable. En contraste, los demas municipios de los
Centros Regionales ganaran habitantes incrementando su poblacion de manera
significativa.

Los mayores incrementos de poblacion se esperan en municipios de un tamafio
intermedio, entre 10 mil y 100 mil habitantes, en los que ya reside casi la mitad de la
poblacién andaluza. Muchos de estos municipios se encuentran precisamente en las
areas que ya se han identificado como mas dinamicas: el litoral andaluz y las areas
metropolitanas de las grandes ciudades.

En relaciéon al municipio de Castellar de la Frontera, se espera un aumento de su
poblacion del 2,83% entre los afos 2016 y 2035, lo que aumentara su poblacién a 3.136
habitantes en el ultimo afio citado. Esto supone la entrada de 86 habitantes en todo el
periodo, o lo que es lo mismo 5 habitantes por afo.

El calculo de la proyeccién de la poblacién del municipio se ha realizado con el
correspondiente ajuste a la realidad del municipio, ingresando la poblacion registrada en
el aino 2016 en el padron de habitantes.

Proyeccion de la poblacion en el municipio de Castellar de la Frontera 2016-2035
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Afo Hab. Afo Hab.
m 3.050 m 3.095
3.057 3.099
m 3.065 m 3.106
m 3.066 m 3.112
m 3.070 m 3.118
m 3.072 m 3.121
m 3.074 m 3.127
g 3.084 g 3.128
m 3.085 m 3.135
m 3.089 m 3.136

Fuente: Proyeccion de la Poblacion de Andalucia, provincias y ambitos subregionales
2013-2070. IECA. Elaboracion propia.

En relaciéon a su distribucion por grandes grupos de edad, se observa una
tendencia al aumento del grupo de ancianos, en detrimento de una disminucién del grupo
de jovenes. La proporcién predominante de los jovenes frente a los ancianos en Castellar
de la Frontera se mantiene hasta el ano 2023, a partir del cual se invierte.

Proyeccion de la poblacion segun grandes grupos de edad en el municipio de
Castellar de la Frontera 2016-2035
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% 0-15 16-64 % 16-64 65y mas | % 65y mas
de 65 de 65

16,2 2.166 71,0 12,8
506 16,6 2.149 70,3 401 13,1
2018 | 16,6 2.145 70,0 411 13,4
[ 2019 Y 16,3 2.141 69,8 424 13,8
[ 2020 [T 16,3 2.131 69,4 439 14,3
[ 2021 LY 16,0 2.128 69,3 451 14,7
[ 2022 | 480 15,6 2.144 69,7 450 14,6
[ 2023 | 470 15,2 2.137 69,3 477 15,5
[ 2024 VLT 14,6 2.134 69,2 500 16,2
[ 2025 | 451 14,6 2.121 68,7 517 16,7
[ 2026 | 446 14,4 2.105 68,0 543 17,6
427 13,8 2.111 68,1 560 18,1
2028 | 416 13,4 2.102 67,7 587 18,9
[ 2029 | 410 13,2 2.090 67,2 611 19,7
IECEL) 405 13,0 2.059 66,0 654 21,0
[ 2031 | 401 12,8 2.018 64,7 702 22,5
2032 [l 12,7 1.993 63,8 735 23,5
| 2033 IV 12,7 1.969 62,9 763 244
2034 i)/ 12,7 1.958 62,5 780 24,9
[ 2035 | 396 12,6 1.930 61,5 810 25,8

Fuente: Proyeccion de la Poblacion de Andalucia, provincias y ambitos subregionales
2013-2070. IECA. Elaboracion propia.

Atendiendo a los horizontes 2023, 2028 y 2033 el porcentaje de jovenes menores
de 15 afios se estima en un 15,2%, 13,4% y 12,7% respectivamente; asi como un 69,3%
(2023), 67,7% (2028) y 62,9% (2033) de adultos en edad de trabajar; y un 15,5% (2023),
18,9% (2028) y 24,4% (2033) de ancianos.
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Estructura prevista de la poblacién del municipio de Castellar de la Frontera por edades y
segun distintos horizontes: 2023, 2028 y 2033

600
500 e
400 — —

AL 4
e 7 e 2023
300 -
\ 2028
/
200 / \ 2033
100

0-4 5-14 15-24 25-34 35-44 45-54 55-64 65-74 75-84 85+

Fuente: Proyeccion de la Poblacion de Andalucia, provincias y ambitos subregionales
2013-2070. IECA. Elaboracion propia.

El porcentaje de menores de 15 afios atendiendo al horizonte 2023 segun sexo es
de un 7,9% para hombres y 7,3% para mujeres; para el grupo comprendido entre los 16 y
64 afos es de un 34,9% para hombres y 34,4% para mujeres; y para los mayores de 65
afios es de un 5,9% para hombres y 8,6% para mujeres

Piramide de poblacion comparativa segun distintos horizontes: 2023, 2028 y 2033

85+

75-84

65-74
55-64 I Mujeres 2033
45-54 : B Varones 2033
! Mujeres 2028
35-44 B Varones 2028
25-34 B Mujeres 2023
B Varones 2023

15-24

5-14

0-4

-10 -8 -6 -4 -2 0 2 4 6 8 10

Fuente: Proyeccion de la Poblacion de Andalucia, provincias y ambitos subregionales
2013-2070. IECA. Elaboracion propia.
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222.2. Proyeccién de hogares

Para determinar el numero de hogares es fundamental tener en cuenta el tamafio
medio del hogar, es decir, el nUmero de personas que lo componen. El ultimo dato oficial
y disponible es el del Censo de 2011 que, tal y como se ha citado anteriormente, cifra un
tamafio medio de los hogares para el municipio de 2,81 personas. Se trata de una cifra
ligeramente superior a la alcanzada en su ambito provincial; donde se estiman 2,75
personas por hogar; o regional, que se limita a 2,7 personas por hogar.

La Junta de Andalucia lleva afos observando una tendencia descendente en la
composicion de los nucleos familiares, por este motivo, en la Orden de 29 de Septiembre
de 2008 (BOJA 209/2008 de 21 de Octubre) por la que se regula el coeficiente aplicable
para el calculo de crecimiento poblacional derivado de las viviendas previstas en los
instrumentos de planeamiento urbanistico, determina un tamano medio del hogar de 2,4
personas por hogar.

El retraso en la formacion de las parejas, la aparicién de féormulas alternativas de
convivencia, la caida de la fecundidad, el incremento de la edad de la primera maternidad,
la disminucién del numero de hijos por pareja, o las disoluciones de éstas dando origen a
nucleos familiares con un solo progenitor, son algunas de las manifestaciones mas
visibles de una sociedad en proceso de revision de sus estructuras familiares
tradicionales.

El Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia ha publicado los datos de
la “Proyecciéon de los hogares de Andalucia 2014-2035”, con datos a nivel regional y
provincial.

Evolucién y proyeccion del nimero de hogares en Andalucia, segun tipo de hogar (2002
2035)

Millones de hogares

Parejacon hijos

Parejasin hijos

0,8 = Madre o padre con hijos

Doso més nicleos

0.6 e Unipe reonales

===Pluripersonales
04 - 3 { o b
P e —
I i {
—— P
02 3

—

0.0 T t
2002 2006 10 2014 08 032 026 2030 2034

Fuente: Proyeccién de los hogares de Andalucia 2014-2035 (IECA).
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La evolucion de los hogares no afecta por igual a todas las categorias
diferenciadas en el estudio. De esta forma, ganan peso los hogares unipersonales y las
parejas sin_hijos, mientras se reducen los hogares de parejas con hijos. Este
comportamiento estd vinculado al proceso de envejecimiento que engrosa
progresivamente el volumen de poblacion mayor y las situaciones mas comunmente
asociadas con este colectivo, como son la emancipacién de sus hijos y la viudedad.

Para la proyeccion de los hogares de Castellar de la Frontera se ha tomado como
referencia la evolucion del tamafo medio de los hogares de la provincia de Cadiz
contenida en el citado Estudio, realizando el correspondiente ajuste a la realidad del
municipio, para lo que se ha tenido en cuenta el ultimo dato oficial de tamafio medio de
los hogares en Castellar de la Frontera de 2,81 personas.

A continuacién se adjuntan los resultados obtenidos:

~ Tamaino medio de ~ Tamaino medio de
Ano ARo
los hogares los hogares

2,81 2024 2,62
| 2012 | 2,81 2025 2,60
[ 2013 | 2,81 2026 2,59
[ 2014 | 2,80 2027 2,57
| 2015 | 2,78 2028 2,56
[ 2016 | 2,76 2029 2,54
2,73 2030 2,52
| 2018 | 2,72 2031 2,51
| 2019 | 2,70 2032 2,49
| 2020 | 2,68 2033 2,48
| 2021 | 2,66 2034 2,46
[ 2022 | 2,65 2035 2,45
B 263

Fuente: Proyeccién de los hogares de Andalucia 2014-2035 (IECA). Elaboracion propia.

Se observa una reduccion constante del tamafio medio de los hogares. Partiendo
de un tamafo medio de hogar para el 2018 de 2,72 y con una proyeccion decreciente del
mismo hasta llegar al 2023 con un tamafio del hogar de 2,63 miembros, al 2028 con un
tamano del hogar de 2,56 y al 2033 con un tamafio del hogar de 2,48 miembros.

A continuacién se cuantifica el incremento relativo que experimentaran los hogares
segun tipologia para la provincia de Cadiz en el HORIZONTE 2023 segun la citada
proyeccion del IECA.
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Incremento de los hogares segun tipologia en la provincia de Cadiz (2011-2023)

[ o8 ] 201202
Tipo de hogar Numero de Numero de Incremento
_ hogares hogares relativo (%)
209.082 193.618 -7,40
87.881 101.609 15,62
44167 52.990 19,98
12.862 13.669 6,28
74.399 100.520 35,11
6.935 8.527 22,94
435.327 470.934 8,18

Fuente: Proyeccién de los hogares de Andalucia 2014-2035 (IECA). Elaboracion propia.

Este incremento relativo, extrapolado al ambito municipal de Castellar de la
Frontera, sera de utilidad para caracterizar la tipologia de los hogares proyectados en el
HORIZONTE 2023.

2.2.23. Proyeccion de la demanda de viviendas

Tomando los tamafios medios del hogar indicados para el periodo de prevision, el
numero de viviendas principales para atender a la futura demanda poblacional de
Castellar de la Frontera se obtiene directamente a partir de las estimaciones de la
evolucion demografica del municipio.

De este modo, se espera una demanda de viviendas total de 134 nuevos
hogares para el periodo 2018-2033, desglosada en 43 nuevos hogares para 2023; 43
nuevos hogares para 2028; y 47 nuevos hogares para 2033.

Proyeccion de la demanda de viviendas para el municipio de Castellar

I 129

RN 2
I 2150 S
| wm  ERECT
124

Fuente: Proyeccién de los hogares de Andalucia 2014-2035 (IECA). Elaboracion propia.
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Por otro lado, tomando este dato estimado de 43 nuevos hogares para el
HORIZONTE 2023 (ambito temporal de aplicacion del PMVS) y extrapolando la
distribucion porcentual segun tipologia del hogar proyecta para la provincia de Cadiz para
el mismo afo, se obtienen los siguientes resultados:

Tipologia de los hogares proyectados en Castellar de la Frontera

2023

Tipo de hogar % hogares N° de hogares

Parejas con hijos 40,61 17

Parejas sin hijos 17,25 7
Monoparentales 8,95 4

Dos o mas nucleos 3,05 1
Unipersonales 29,13 13

Pluripersonales 1,01 0

TOTAL 100 43

Fuente: Proyeccién de los hogares de Andalucia 2014-2035 (IECA). Elaboracion propia.

2.3. ESTUDIO DE LA NECESIDAD DE VIVIENDA

El estudio de las necesidades de vivienda de las familias residentes en el
municipio se realiza a partir del analisis demografico anterior, de los datos contenidos en
el Registro Publico Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida y de la informacion
obtenida de los servicios sociales municipales.

Para analizar y prever las necesidades de vivienda de las familias residentes en el
municipio se han considerando dos componentes fundamentales:

- La necesidad general de vivienda asociada a los procesos de emancipacion,
necesidad de cambio de vivienda por no adaptarse a sus necesidades (tamafio,
accesibilidad, necesidades de adaptacion, de rehabilitacién, etc.), que no conlleva
medidas sociales complementarias.

- La necesidad relacionada con aquellos colectivos que presentan mayores
problemas de vulnerabilidad o exclusion residencial y deben ser objeto de una
atencion especial. Para ello se ha seguido la clasificacién establecida por
FEANTSA (Federacion Europea de Organizaciones Nacionales que Trabajan con
“Personas sin Hogar”) diferenciando las 4 categorias segun su situacion
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residencial. A continuacion se relacionan dichas categorias y el numero de
personas que las integran segun el Departamento de Servicios Sociales del
Excmo. Ayuntamiento de Castellar de la Frontera.

Categoria N° de Situacion residencial Tipologias
personas

Sin techo No Personas sin alojamiento. Personas que viven en la calle y a lo
constan sumo pernoctan un albergue nocturno

Sin vivienda |No Personas alojadas que no Centros dedicados a colectivos
constan disponen de vivienda vulnerables: personas sin hogar;

albergues para mujeres; albergues
para trabajadores temporeros,
residencias para mayores sin hogar,
viviendas tuteladas, etc.

Vivienda No Vivienda en situacion de Ocupacion ilegal o sin titulo
insegura constan inseguridad juridica

Inmigrantes en situacion irregular

Vivienda en situacion de En situacion o en proceso legal
inseguridad economica de desahucio.

Con graves problemas para hacer
frente a los gastos de la vivienda*

Inseguridad por violencia en el | Situacion de maltrato
ambito familiar

Vivienda No Personas que viven en Caravanas, chabolas, estructuras
inadecuada |constan alojamientos no temporales, etc.
convencionales
Personas que viven en Viviendas con problemas
infravivienda o vivienda estructurales o constructivos graves.
indigna**

Hogares en situacion de grave | Superficie de la vivienda insuficiente
hacinamiento para el tamario familiar

Vivienda no adecuada a las Discapacitados en viviendas no
necesidades adaptadas.

* Ademas de la situacion de desahucio, se ha considerado conveniente ampliar esta categoria de
la clasificacion de FEANTSA incorporando aquellos hogares que presentan problemas para hacer
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frente a los gastos de la vivienda (alquiler, hipoteca, comunidad, suministros) que manera que de
no recibir ayuda podrian desembocar en situacion legal de desahucio.

** Nos referimos con ello a un espacio vital que:

- No posee servicios minimos (agua corriente, electricidad, saneamiento incorporado y
cuarto de bafio).

- No posee suficiente ventilacion ni luz.
- Es incapaz de proteger de las inclemencias climaticas.
- Presenta dificultades de acceso.

Los Servicios Sociales Municipales no tienen constancia de la existencia de
ninguna persona sin hogar/sin techo en el municipio; de viviendas en inseguridad juridica,
economica, o violencia en el ambito familiar; de alojamientos no convencionales, de la
existencia de infraviviendas, de hogares en situacion grave de hacinamiento o de
viviendas no adecuadas a las necesidades.

El analisis de las categorias anteriores y su cuantificacion ha sido importante para
conocer la poblacion que representa y evaluar las necesidades residenciales mas
perentorias que deben ser abordadas por el Plan Municipal de Vivienda y Suelo de
Castellar de la Frontera.

2.3.1. Perfil del demandante de vivienda protegida

A continuacion se aborda el estudio y caracterizacion de los demandantes de
vivienda protegida del municipio de Castellar de la Frontera. Para su caracterizacion se ha
partido de las estadisticas mensuales del Registro Publico Municipal de Demandantes de
Vivienda Protegida (RPMDVP) facilitado por la Consejeria de Fomento y Vivienda y el
Excmo. Ayuntamiento de Castellar de la Frontera.

La ordenanza reguladora del RMDVP de Castellar de la Frontera fue aprobada en
sesion plenaria de fecha 14 de enero de 2010.

Los registros facilitados son a fecha de mayo de 2018, contando con 343
solicitudes y 22 inscripciones, todas ellas activas.

El departamento de Servicios Sociales, encargado ademas de la gestion del
Registro Publico Municipal de Demandantes de Viviendas Protegidas, indica que en los
ultimos meses han tenido dificultades técnicas para la tramitacion de las solicitudes a
causa de la plataforma digital. Es por ello que actualmente existe un alto niumero de

Diputacion | £

de Cadiz 42

'® IBERMAD




PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE CASTELLAR DE LA FRONTERA 2018/2023.

solicitudes y un bajo numero de inscripciones. Resultas las incidencias técnicas, desde el
mes de abril, se ha retomado el procesado y registro de las solicitudes.

Para la caracterizacion del perfil del demandante de vivienda protegida se
consideraran solo las solicitudes ya inscritas, que son las solicitudes en las que se han
comprobado todos los datos.

De este modo, a fecha 1 de enero de 2017, Castellar de la Frontera contaba con
una poblacién de 3.022 habitantes, siendo de 343 el numero de solicitudes y 22 el de
inscripciones en su registro de demandantes. Estos datos arrojan 11,35 solicitudes y 0,69
inscripciones por cada 100 habitantes. No obstante y debido a las incidencias técnicas
anteriormente sefaladas para el registro de solicitudes por parte del equipo municipal, se
considera que el dato de 22 inscripciones no es acorde a la realidad y previsiblemente se
incrementara subitamente en los proximos meses tras la actualizacion del RMDVP. Es por
ello que en el presente estudio se realizara una estimacién de inscripciones por cada 100
habitantes equivalente al 80% de las solicitudes que actualmente existen. Se considera
este porcentaje para detraer posibles inscripciones duplicadas en parejas, anulaciones y
otras situaciones que contribuyen a inflar la demanda efectiva.

Por tanto y efectuados los calculos oportunos, resultan un total de 11,35
solicitudes y 9,07 inscripciones por cada 100 habitantes.

El objetivo fundamental de este capitulo es conocer los niveles de renta de los
demandantes de vivienda protegida de Castellar de la Frontera asi como sus principales
caracteristicas socio-familiares para, posteriormente, poder definir la futura demanda
potencial de vivienda protegida para cada uno de los diferentes programas o regimenes
existentes.

La estratificacion de los demandantes de vivienda protegida en funcién de su renta
se ha realizado en relacion al numero de veces el IPREM (Indicador Publico de Renta de
Efectos Multiples) de la renta familiar ponderada.

El Indicador Publico de Renta de Efectos Multiples (IPREM) es el indice de
referencia en Espafa para el calculo de los umbrales de ingresos y que se utiliza, entre
otros, en las ayudas para vivienda. Su valor se fija anualmente por el Gobierno de un
modo similar al Salario Minimo Interprofesional (SMI).

Edad de los demandantes

En Castellar de la Frontera, los inscritos que buscan una vivienda protegida son,
mayoritariamente, los adultos, esto es, personas entre 35 y 50 afios de edad, que
representan el 57% de la muestra.
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En un escalén cercano se encuentran los demandantes menores de 35 arios
(31%), mientras que los que superan los 50 afios obtienen una representacion mas
reducida (12,5%). No se registran inscritos que tengan una edad mayor o igual a 65 afios.

Inscripciones de Vivienda Protegida segun edad

H menor de 35 afios
B menor de 50 afios
menor de 65 afios

B mayor o igual a 65 afios

Fuente: Elaboracion propia a partir del Registro de Demandantes de Vivienda de Castellar
de la Frontera.

Tamano de la unidad familiar

La mitad de las inscripciones indican un tamafo de unidad familiar de 1 miembro,
frente a un 20% que indicaban 2 miembros, un 15% que indicaban 3 miembros y otro 15%
que indica 4 miembros, nos registrandose inscripciones con un numero mayor a 4
miembros. El numero total de miembros de la unidad familiar del coémputo de inscripciones
asciende a 39, lo que permite establecer un tamafio medio del hogar del demandante de
vivienda protegida de 1,95 personas/hogar.

Inscripciones de Vivienda Protegida segun tamafio de la unidad familiar

12 10
10
8
6 4
4 3 3
i B = =
O T T
1 miembro 2 miembros 3 miembros 4 miembros

Fuente: Elaboracion propia a partir del Registro de Demandantes de Vivienda de Castellar
de la Frontera.

SA PROVINCIAL

b UELO 44
DE
www.vivecadiz.es

W IBERMAD = ae Caiy |




PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE CASTELLAR DE LA FRONTERA 2018/2023.

Tipologia familiar

La Ordenanza municipal que regula el Registro Publico Municipal de Demandantes
de Vivienda Protegida, establece diferentes cupos para la adjudicacion de viviendas.
Analizado con anterioridad el cupo de edad, se procede a definir las diferentes tipologias
de familias diferenciando Familias numerosas, Familias monoparentales o personas
procedentes de rupturas familiares, victimas de violencia de género o victimas de
terrorismo y emigrantes retornados, demandantes en situacion de dependencia o con
personas en situacion de dependencia a su cargo, unidades familiares con personas de
movilidad reducida por causa de minusvalia y personas en situacién o riesgo de exclusion
social.

No se registra inscripcion alguna con situaciones de Familia Numerosa o
pertenecientes al cupo de Familias Monoparentales o personas que proceden de ruptura
familiar con hijos/as a su cargo, a las que la titularidad de los bienes inmuebles o el uso y
disfrute de éstos se atribuyd al otro conyuge por sentencia judicial o medidas
provisionales dictadas al efecto.

. . - . 3 T

Inscripciones segun tipologia de familia

Solicitudes %

0 0
Familias monoparentales / Personas procedentes de 0 00
rupturas familiares con hijos/as a su cargo
Unidades familiares no incluidas en tipologias 20 100
anteriores

20 100

Fuente: Elaboracion propia a partir del Registro de Demandantes de Vivienda de Castellar
de la Frontera.

Otros grupos de especial proteccion

Se han registrado dentro del cupo de personas en situacion de discapacidad
superior al 33%, 2 unidades familiares que supone el 10% de la totalidad de las
inscripciones.

Segun los datos municipales se registran 9 jovenes menores de 35 afios, asi como
1 persona procedente de ruptura familiar con hijos a su cargo.

No se han registrado demandantes en situacion de victima de violencia de género
o de terrorismo, emigrante retornado, dependencia o con personas en situacion de
dependencia a su cargo o personas en situacion o riesgo de exclusion social.
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Solicitantes de Vivienda Protegida segun situacion familiar
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Fuente: Elaboracion propia a partir del Registro de Demandantes de Vivienda de Castellar
de la Frontera.

Ingresos familiares

La variable utilizada para la estratificacion de la muestra en funcién del nivel de
ingresos, sera el nimero de veces que sobrepasan los ingresos familiares de cada
solicitante el indicador Publico de Renta de Efectos Multiples (IPREM) para el afio de
referencia (537,84€/mes en 2017).

El 55% de la muestra de demandantes de vivienda protegida de Castellar de la
Frontera tiene unos ingresos inferiores a 1,0 veces el IPREM. Si se tiene en cuenta el
siguiente rango de ingresos, el porcentaje de demandantes con ingresos inferiores a 1,5
veces el IPREM aumenta hasta el 70%. Consecutivamente, el porcentaje de
demandantes con ingresos inferiores a 2,5 veces el IPREM concentra al 90% de los
inscritos.

Por el contrario, los inscritos con ingresos superiores a 3,5 veces el IPREM tan
solo representan al 10% del total, no encontrandose demandantes con ingresos
superiores a 4,5 veces el IPREM.
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Ingresos de los inscritos en funcion de n° veces el IPREM

|
12 11 -

10
| 2 1
. o NN ©

IPREMentre0 IPREMentre IPREMentre IPREMentre IPREMentre IPREM mayor
vl 1,01y 1,50 1,51y 2,50 2,51y 3,50 3,51y 4,50 que 4,50

o N B OO

Fuente: Elaboracion propia a partir del Registro de Demandantes de Vivienda de Castellar
de la Frontera.

Las rentas familiares declaradas por los demandantes de vivienda en el Registro
son muy exiguas, correspondiendo a economias desfavorecidas.

Régimen de preferencia de adquisicion de los demandantes

Los demandantes de vivienda protegida pueden elegir uno o0 mas regimenes de
acceso a la vivienda. De este modo, muestran cierta preferencia por el régimen de
compra, que ha sido solicitado en todas las inscripciones; si bien, el alquiler con opcion a
compra y el alquiler fue igualmente solicitado por el 95% y el 90% de las inscripciones
respectivamente.

Régimen de tenencia preferente

21
20
20 —l
19|
19 —
18
18 - —l
17 _3
16 - T T
Régimende Alquiler Régimen de Alquiler con Opcidn Régimen de Compra
de Compra

Fuente: Elaboracion propia a partir del Registro de Demandantes de Vivienda de Castellar
de la Frontera.
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Ingresos familiares / Régimen de preferencia de adquisicion de los
demandantes

Al relacionar los ingresos familiares con el régimen de preferencia solicitado se
observa como el régimen preferido por las familias con recursos mas escasos resulta ser,
aunque con escasas diferencias entre las otras modalidades, la compra.

Ingresos familiares vs Régimen de preferencia de adquisicion

12

10

IPREM IPREM IPREM IPREM IPREM IPREM IPREM IPREM IPREM
entre0y entrely entrel5y entre2y entre2,5y entre3y entre3,5y entre4y mayorde
0,99 1,49 1,99 2,49 2,99 3,49 3,99 4,49 45

m Alquiler m Alquiler con Opcién a compra Compra

Fuente: Elaboracion propia a partir del Registro de Demandantes de Vivienda de Castellar
de la Frontera.

N° de dormitorios deseado

La gran mayoria (85%) desearia una vivienda con tres dormitorios. El restante
preferiria dos dormitorios.

N° de dormitorios deseado

20
15
10
5
0 : [ : : ,
Un dormitorio Dos dormitorios  Tres dormitorios Mads de tres

Fuente: Elaboracion propia a partir del Registro de Demandantes de Vivienda de Castellar
de la Frontera.
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2.4. ANALISIS DEL PARQUE DE VIVIENDAS, OFERTA Y MERCADO DE VIVIENDA

Se describe la estructura urbana residencial con informacion y diagnoéstico del
parque de viviendas existentes en el municipio, incluyendo el analisis sobre su grado de
obsolescencia, reflejando el régimen de tenencia, asi como las viviendas vacias o en
desuso y segundas residencias. Refleja también las situaciones de viviendas inadecuadas
e infraviviendas.

La fuente de informacion para este apartado ha sido el Censo de poblacion y
Vivienda del afio 2011 cuyos datos han sido consultados en las web del Instituto Nacional
de Estadistica (INE) y del IECA, el propio planeamiento urbanistico municipal, asi como
datos e informes recabados por el Area de Urbanismo del Excmo. Ayuntamiento de
Castellar de la Frontera.

Por ultimo, se efectia un analisis del mercado de vivienda y su evolucién, de la
oferta (volumen, regimenes, precios, tipologia, localizacion, etc.) teniendo en cuenta en
especial la situacion de la vivienda protegida.

2.4.1. Caracteristicas del parque de viviendas

Numero de viviendas. Censo de 2011

La tendencia seguida en el entorno de las ultimas décadas, analizando los
parametros objetivos del parque inmobiliario del municipio de Castellar, ha sido de un
crecimiento constante y que, al igual que ocurre en el caso de sus habitantes se ha
realizado de manera gradual, habiendo pasado el numero de viviendas totales de 837
unidades en 1991 a 1.320 en 2011, lo que supone un incremento de cerca del 60%.

Numero de viviendas totales (1991—2011)

- Castellar

V|V|endas T. Var. Anual (%)

1. 013 21

m 1.320 30

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica. Censos de de Poblacion y Vivienda.

Segun datos del INE, en el afio 1991 habia en Castellar 837 viviendas, de las
cuales 613 eran principales, 1 secundaria y 221 desocupadas, que pasaron en 2001 a
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1.013, ascendiendo a 807 las principales, pasando a 16 las secundarias y a 189 las
desocupadas.

En el siguiente periodo intercensal (de 2001 a 2011) las viviendas siguen una
tendencia alcista aunque segun que tipologia. De este modo se produce un incremento
general del 30%, pasando de 1.013 a 1.320 unidades. Las viviendas principales aumentan
en un 40%, pasando de 807 a 1.123. Sin embargo, las no principales ven reducido su
numero a pesar del gran aumento de la vivienda secundaria (que pasa de 16 unidades a
80) debido a la reduccién de la vivienda desocupada, que pasa de 189 unidades a 117.

Las viviendas principales suponen en 2011 el 85% del total, mientras que las no
principales alcanzan el 15% restante. Dentro de las no principales, el 40% son viviendas
secundarias (que suponen un 6% del total) mientras que el 60% restante se encuentran
vacias (que suponen un 9% del total).

Viviendas principales/Secundarias/Vacias Castellar de la Frontera (1991, 2001 y 2011)

1400
.

1200 —
1000

800 ® No principales. Secundarias

600 - No principales. Desocupadas

M Principales. Total
400 -
200 -
O T T T
Censo 1991 Censo 2001 Censo 2011

Fuente: Elaboracién propia a partir de datos censales.

El porcentaje de viviendas vacias es del 9% es bastante inferior a las medias
nacional (13,7%) v andaluza (14,6%).

Desde el anterior Censo de 2001, el parque de viviendas ha aumentado en un
30%, acorde a la poblacién empadronada que ha aumentado un 24%. Las viviendas
principales han aumentado en un porcentaje superior, del 40% en este mismo periodo.
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Distribuciéon del N° de viviendas por secciones censales. Censo de 2011

El Censo Poblacion y Vivienda de 2011 identifica 2 secciones censales en el
municipio de Castellar da la Frontera: Seccién 1101301002 - Nucleo principal de Castellar
y Seccion 1101301001 - Resto del municipio.

Se observa como el nucleo principal de Castellar carece de vivienda secundaria.
Registra ademas 70 viviendas vacias. El resto, 45, se localizan en los nucleos
secundarios de Castillo de Castellar, la AlImoraima y en el diseminado.

Viviendas principales/Secundarias/Vacias segun secciones censales (2011)
Seccion de Total Total Viviendas Viviendas Viviendas
residencia principales secundarias vacias

Total municipal
1.320 1.125 80 115
Seccion

DU 7o 620 47 550 49 0 0 70 6t

Nucleo principal
de Castellar
Seccidn
1101301001 -
Resto del
municipio

Fuente: Elaboracién propia a partir de datos censales.

700 53 575 51 80 100 45 39

Numero de bienes inmuebles de naturaleza urbana residenciales. Catastro

Un dato también aproximativo al numero de viviendas existentes en el municipio
de Castellar de la Frontera deriva del numero de bienes inmuebles de naturaleza urbana
residenciales segun Catastro, que se cifra para el afio 2016 en 1.058 bienes.

Numero de bienes inmuebles de naturaleza urbana residenciales durante el periodo 2007
- 2016

1200 ——— 9717 971 (-El_ 985 1.038 '— 1.055 '— 1.058 |— 1.059 |— 1.058 |—
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200
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Fuente: Catastro.
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PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE CASTELLAR DE LA FRONTERA 2018/2023.

La Secretaria General de Vivienda ha realizado un resumen estadistico de datos
catastrales con informacion a nivel de parcela. De los datos suministrados para el
municipio de Castellar de la Frontera se deriva la siguiente distribucion de bienes
inmuebles de naturaleza residencial por nucleos de poblacién y diseminado:

Nucleo _
rincipal . Castillo -
i de Almoraima de Diseminado | Total
Castellar Castellar

N° bienes inmuebles

de naturaleza 932 34 139 25 1130
residencial
% bienes inmuebles
de naturaleza 82,5 3,0 12,3 2,2 100

residencial

Fuente: Secretaria General de Vivienda.

Si se relacionan estos datos con los anteriormente expuestos en relacién a la
distribucion de la poblacién por entidades de poblacion se refleja la alta probabilidad de
que las 45 viviendas vacias que no se ubican en el nucleo principal de Castellar de la
Frontera lo hagan en el nucleo secundario del Castillo.

Almoraima| Castellar Castillo de | Diseminado Total
Nucleo Castellar
Hab. 90 2810 113 37 3.050
% 2,95 92,13 3,7 1,21

Categoria peor de las construcciones con uso residencial en cada parcela.

Atendiendo a la categoria peor de las construcciones con uso residencial en cada
parcela de cada nucleo urbano, se derivan los siguientes tablas:

Nucleo de Castillo de Castellar

N° parcelas con
construcciones de uso
residencial

© 00N O O b
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PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE CASTELLAR DE LA FRONTERA 2018/2023.

Nucleo principal de Castellar de la Frontera

N° parcelas con
construcciones de uso
residencial

Nucleo de Almoraima

N° parcelas con
construcciones de uso
residencial

N O O

Teniendo en cuenta que la calidad de la construcciéon toma valores de 1 a 9, yendo
de mejor a peor, se observa como la practica totalidad de las construcciones que
presentan una menor calidad constructiva se concentra en el nucleo secundario de
Castillo de Castellar.

Superficie

La superficie util media de la vivienda en el municipio es de 89,13 m?, en la linea
de la alcanzada en la provincia gaditana, que se sitia en 90,14 m?

Antigluiedad y estado de conservacion

Las viviendas construidas con anterioridad a 1981 suman 606 viviendas, que
suponen casi la mitad (49%) de las existentes en este afio censal, mientras que las
construidas con posterioridad a ese afo suman 625 (51%). Teniendo en cuenta que la
primera norma basica de aislamiento térmico data de 1979, este dato es de especial
relevancia pues permite una aproximacién a las viviendas que pueden presentar
deficiencias de aislamiento en cerramientos, cubiertas y carpinterias en mayor o menor
medida.
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PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE CASTELLAR DE LA FRONTERA 2018/2023.

Construccion de las edificaciones en Castellar de la Frontera segun décadas.
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Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del Censo de 2011.

Del anterior grafico se pueden extraer las siguientes conclusiones en relacion a la
antiguedad de las viviendas:

* El niUmero de viviendas antiguas de mas de 75 ainos, anteriores a la Guerra Civil,
es relativamente elevado (88 viviendas, 7% del total) y se concentran en el nudcleo del
Castillo.

* Durante los afios 40 y 50, décadas de la posguerra, apenas se construyeron
viviendas (13 viviendas, 1%).

* Durante el boom de la construccion del periodo desarrollista de los afios 60 y 70
y tras la expropiacion de 700 hectareas a la empresa La Almoraima S.A., perteneciente a
la Casa de Medinaceli, se crea el actual nucleo principal de Castellar de la Frontera. De
este periodo datan algo mas del 40% del parque residencial actual (505 viviendas).

* En la década de los 80 también se construyeron un alto niumero: 172 viviendas
(un 14% del total).

* Las viviendas contemporaneas, menores de 28 afnos y construidas a partir de la
década de los 90, agrupan 453 unidades, el 38% del parque municipal, la inmensa
mayoria construidas en la década de los 90.

El nimero de edificios asciende a 1.233, de los cuales 1.231 serian edificios
destinados principalmente a viviendas.

El parque de viviendas de Castellar de la Frontera presenta un buen estado, en el
que se situan el 99% de sus viviendas. Tan soélo un 0,5%, o lo que es lo mismo 7
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PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE CASTELLAR DE LA FRONTERA 2018/2023.

viviendas, presentan alguna deficiencia y 1 vivienda presenta un estado malo. No
presenta edificio alguno destinado principalmente a vivienda en estado ruinoso.

Edificios por fecha de construccién y estado de conservacion. Censo 2011.

Ano de

Estado de conservacion

construccion Nodesta  pinoso  Malo Alguna defic. Bueno fotal
vivienda

- S 5 81 86
: : : : 0
: : : : 2 2
: : : : s 4
| 1951-1960 | - - - 9 9
: S 1 o7
: - - 1 a8 429
: : : : 172 172
: - - - 434 434
- - - - 19 19

No dest. vvda. 2 - - - - 2
Total 2 - 1 7 1223 1.233

Fuente: Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia.

N° de habitaciones por vivienda (1, 2, 3, 4 o mas)

Tal y como se ha anunciado, el 85% del total del parque de viviendas de Castellar
de la Frontera, segun el Censo de 2011, estda compuesto por viviendas principales.
Atendiendo a las viviendas familiares principales por nimero de habitaciones se obtienen

los siguientes resultados:

N° de habitaciones por vivienda
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500
400
300 262 |
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PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE CASTELLAR DE LA FRONTERA 2018/2023.

El nimero de habitaciones mas comun es el de 5; el 80% de las viviendas posee 5
0 6 habitaciones. El 20% de las viviendas posee 4 habitaciones (un 12% de los casos) 0 3

habitaciones (un 7,7%).

Accesibilidad: Edificios sin ascensor con mas de 3 alturas.

No se regqistran edificios con mas de tres alturas ni edificios que cuenten con
ascensor.

Edificios por niumero de plantas y disponibilidad de ascensor. Censo 2011.

N° de plantas

1 2 3 4
Sin ascensor 330 899 2

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del Censo de 2011.

Instalaciones y servicios de los edificios.

Instalacion Agua Corriente: Con abastecimiento domiciliario procedente de la red
municipal cuenta el 96% del parque de viviendas, mientras un 4% tiene agua corriente por

abastecimiento privado o particular (pozos, depésitos, etc.). No se registra vivienda alguna
que no disponga de agua corriente.

50

S

B Agua corriente por
abastecimiento
publico

Agua corriente por
abastecimiento
privado o particular
del edificio

1.075

Evacuacion de Aguas Residuales: La inmensa mayoria de las viviendas cuentan
con evacuacion a la red de alcantarillado municipal, siendo un 1,3% (16) las que disponen

de sistemas auténomos o fosa séptica. Sin conexién a una red o sistema de evacuacion
se encuentran el 0,2% (3 viviendas).
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PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE CASTELLAR DE LA FRONTERA 2018/2023.

B Alcantarillado

B Otrotipo

No tiene sistema
evacuacién aguas
residuales

1.212

Instalacion Servicios de Aseo- Baio: El 95% de las viviendas cuentan con un bafo

0 aseo, siendo unas 50 las viviendas que no cuentan con dichos servicios en la misma
vivienda.

H Sitiene

Ademas unas 25 viviendas (aunque segun el INE esta cifra puede contener errores
de muestreo) no disponen de instalacion de bafio o ducha en el interior de la propia
vivienda.

Instalacién Calefaccién: El numero de viviendas que no dispone de ningun tipo de
calefaccion asciende al 95% del parque (1.065 viviendas). El 5% (60 viviendas) restante
cuenta con un sistema individual de calefaccion o un sistema de calefaccién central.
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PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE CASTELLAR DE LA FRONTERA 2018/2023.

B Con calefaccién

1 Sin calefaccion

1065

Disponibilidad de Gas: No se registran viviendas que cuente con gas natural
suministrado por tuberia. Un 1% no consta (aunque segun el INE esta cifra puede

contener errores de muestreo)

M Sitiene
H No tiene

No consta
1.110

Instalacién Tendido Telefénico: 10 viviendas, aunque segun el INE esta cifra
puede contener errores de muestreo, no cuentan con tendido telefénico hasta la vivienda

imposibilitando el contar con una linea fija de teléfono.

10 10

H Si tiene
H Notiene

No consta

Disponibilidad Internet: El 48% de los edificios disponen de acceso a intemet bien

a través de cableado o por antena.
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PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE CASTELLAR DE LA FRONTERA 2018/2023.

B Si tiene

" No tiene

Accesibilidad: El 3% de los edificios de viviendas disponen de accesibilidad
universal hasta la puerta de entrada de la vivienda, presentado la gran mayoria algun
escaldn o escalera que dificulta el acceso.

35

M Si es accesible

= No es accesible

1.196

Garajes: Son 780 edificios los que disponen de garaje o cochera para vehiculos,
que representan el 70% del total del parque edificatorio residencial, es decir aquél cuyo
destino principal o exclusivo es la vivienda. Por tanto, 335 edificios destinados a vivienda
no cuentan con garaje.

335

H Si tiene

780
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PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE CASTELLAR DE LA FRONTERA 2018/2023.

Cumplimiento de Ila normativa de edificacion y problematicas de
conservacion.

Las viviendas proyectadas y construidas después de 2006 sometidas al Codigo
Técnico de la Edificacién, han de contar con un Manual de Uso y Mantenimiento y unas
Instrucciones Particulares.

La LOUA regula en su articulo 156 la inspecciéon peridédica de construcciones y
edificaciones y establece que el instrumento de planeamiento, y en su defecto mediante la
correspondiente ordenanza, el Ayuntamiento puede delimitar areas en las que los
propietarios de las construcciones y edificaciones comprendidas en ellas deban realizar,
con la periodicidad que se establezca, una inspeccion dirigida a determinar el estado de
conservacion de las mismas.

El municipio de Castellar de la Frontera no ha establecido estas ordenanzas, lo
cual no impide que el Ayuntamiento actle de oficio de acuerdo a los criterios que
establece la LOUA.

Asi mismo, este municipio, no dispone de un Registro Municipal de Inspeccion
Técnica de la Edificacion.

Con la Inspeccion Técnica de Edificios (I.T.E.) se persigue facilitar el deber de
conservacion que corresponde a los propietarios de construcciones y edificaciones,
introduce la obligacion de efectuar una inspeccion perioddica para determinar el estado de
conservacion y el deber de cumplimiento de la conservacion impuesto por la normativa
urbanistica y de régimen de suelo.

Las obras de mantenimiento, que son necesarias en edificaciones sometidas al
régimen de propiedad horizontal, se regulan por la Ley 49/1960, debiendo ser
obligatoriamente costeadas por los propietarios de la correspondiente Comunidad, salvo
excepciones por indicadores de renta.

Con la entrada en vigor del Real Decreto 233/2013, de 5 de abril, por el que se
requla el Plan Estatal de fomento del alquiler de viviendas, la rehabilitacién edificatoria, y
la regeneracion y renovacion urbanas, 2013-2016, se implanta el informe de evaluacion
del edificio (IEE) que evalua conjuntamente las necesidades de los edificios respecto a la
accesibilidad, eficiencia energética y la conservacioén y es obligatorio para la obtencién de
subvenciones para rehabilitar zonas comunes del edificio, sustituciéon de equipos
carpinterias, entre otras medidas. La implantacién de dicho IEE se impulsara con el
desarrollo del Real Decreto 106/2018, de 9 de marzo, por el que se regula el Plan Estatal
de Vivienda 2018-2021.
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PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE CASTELLAR DE LA FRONTERA 2018/2023.

En la Comunidad Auténoma de Andalucia no se ha regulado aun un procedimiento
especifico para la tramitacion del informe de evaluacién del edificio previsto en el art. 4 de
la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacién, regeneracion y renovacién urbana.

No obstante, con la publicacién de la Orden de 28 de abril de 2015, se aprueba las
bases reguladoras para la concesidon en régimen de concurrencia competitiva de
subvenciones destinadas al fomento de la rehabilitacion edificatoria en la Comunidad
Auténoma de Andalucia, y se efectia su convocatoria para el ejercicio 2015. Dicha Orden
tiene por objeto financiar la ejecucion de obras y trabajos de mantenimiento e intervencion
en las instalaciones fijas y equipamiento propio, asi como en los elementos y espacios
privativos comunes, de los edificios residenciales de vivienda colectiva.

El Ayuntamiento carece de informes técnicos sobre la problematica de
conservacion y adecuacion a la normativa técnica de la edificacion.

2.4.2. Deteccion de infravivienda

El articulo 61 del Decreto 141/2016, de 2 de agosto, por el que se regula el Plan
de Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia 2016-2020 define infravivienda como “aquella
edificacion existente, o parte de la misma, destinada al uso de vivienda habitual y
permanente, en la que concurran las siguientes circunstancias:

a) Graves deficiencias en sus condiciones de funcionalidad, seguridad y
habitabilidad respecto a los requisitos minimos exigibles, de acuerdo a la legislacion
aplicable, para su consideracion como vivienda digna y adecuada. En todo caso, se
entendera por graves deficiencias, las que afecten a la seguridad estructural, salubridad o
estanqueidad de la edificacién, asi como a la dotacién de instalaciones basicas. Igual
consideracion tendran las deficiencias relativas a dotacion, disposicion y dimensiones de
los espacios interiores, cuando afecten a la funcionalidad basica para su uso como
vivienda.

b) Condiciones socio-econémicas desfavorables de las personas o unidades
familiares residentes, como son la falta de ingresos minimos, con los limites establecidos
para cada uno de los programas, para afrontar la mejora de sus condiciones de
alojamiento.”

Como se sefiala en el apartado que describe las instalaciones y servicios de los
edificios, existen un elevado numero de viviendas que no disponen de bano-aseo (50
viviendas), asi como algunas viviendas que no disponen de agua corriente. También
existen viviendas que vierten las aguas residuales a fosa séptica.
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Se considera que las viviendas que no disponen de la instalacion de bafo-aseo
forman parte del conjunto de 117 viviendas deshabitadas. Por otra parte, es razonable
que el conjunto de etas viviendas se encuentran situadas en el recinto amurallado y en su
entorno. Se considera que los requerimientos de vivienda de la poblacién de Castellar
requieren la subsanacion de este problema de infravivienda. Por otra parte, es oportuna la
reflexion sobre la capacidad que tiene el recinto fortificado para subsanar el problema de
demanda de vivienda. La Oficina Local de la Vivienda debera recabar los datos
necesarios para ajustar la propuesta. Es necesario aclarar que para alcanzar la
consideracioén de infravivienda debe estar ésta ocupada, lo que como se ha adelantado no
es probable. No obstante, se considera que en cualquier caso la subsanacion de esta
carencia es un objetivo del presente Plan Municipal de Vivienda y Suelo, ya que provee
un importante niumero de viviendas para algunos demandantes.

2.4.3. Caracteristicas del régimen de tenencia, titularidad y uso de las viviendas:
deteccidn de situaciones anémalas de uso.

La titularidad publica o privada de las viviendas protegidas

Sequn fuentes municipales, no existe Parque Publico Municipal de Viviendas.

El nimero de viviendas del Parque Publico de Viviendas de Gestion Autonémica
en el municipio de Castellar de la Frontera segun tipologia es el siguiente:

N° de viviendas del Parque Publico de Viviendas de Gestion Autondmica por tipologia

VPP VPA CVyAD
Castellar de la Frontera 58 0 49
Fuente: IECA, 2017.

De este modo, contaria con 58 viviendas de promocion publica (VPP), que son
aquellas viviendas que fueron edificadas o bien por el Estado (Instituto Nacional de la
Vivienda o Ministerio de Vivienda) o por la Consejeria de Obras Publicas de la Junta y que
han sido transferidas a AVRA mediante los correspondientes acuerdos o decretos de
traspaso del Consejo de Gobierno. Todas estas viviendas son en arrendamiento.

Con 49 viviendas de Compraventa y Acceso Diferido (CV y AD). Las primeras son
viviendas con un pago aplazado garantizado mediante condicién resolutoria expresa o
constitucion de hipoteca. Las viviendas de acceso diferido a la propiedad, en las que,
como las anteriores, el adjudicatario tras abonar el precio pactado de origen, se convierte
en propietario. Todas ellas son viviendas promovidas por el Estado.
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El municipio no cuenta con ninguna Vivienda de Promocién Autondmica (VPA),
que se tratarian de viviendas promovidas por AVRA en virtud de los correspondientes
planes de vivienda.

Régimen de tenencia (cesion de uso, alquiler y propiedad)

La mayoria de las viviendas principales del municipio (el 65%, 3.916 viviendas)
estan adquiridas por compra, frente al 16,6% (186 viviendas) que se encuentran
arrendadas. De las compradas, el 58% de las mismas (424 viviendas) se han pagado
totalmente, mientras que el resto, o sea el 42% tiene pagos pendientes con la entidad
bancaria.

El grupo de heredadas/donadas se cifra en el 11,4% (128 viviendas) del total,
mientras que el 4% restante presenta otras regimenes de tenencia.

El grupo de alquiladas presenta una alta proporcién, del 16,6%, en comparacion
de la situacion que alcanza su entorno provincial, del 10,2%.

Régimen de tenencia de viviendas principales. Censo de 2011
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Fuente: Elaboracién propia a partir de datos de Censo de 2011.
Tipos de uso (principal, secundario y sin uso o deshabitadas)

Se entiende por vivienda todo recinto estructuralmente separado e independiente
que, por la forma en que fue construido, reconstruido, transformado o adaptado, esta
concebido para ser habitado por personas o, aunque no fuese asi, constituye la residencia
habitual de alguien en el momento censal.
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Una vivienda se dira familiar si esta destinada a ser habitada por una o varias
personas en general, pero no necesariamente unidas por parentesco, y que no
constituyen un colectivo (grupo de personas sometidas a una autoridad o régimen comun
no basados en lazos familiares ni de convivencia: conventos, cuarteles, asilos, etc.).

El numero total de viviendas en el Municipio se ha incrementado hasta las 1.320
viviendas, seqgun el ultimo Censo de Poblacion.

De ellas, el nimero de viviendas destinadas a vivienda habitual asciende a las
1.123 viviendas, mientras las secundarias cuentan con 197 unidades.

Tipos de viviendas familiares. Censo de 2011.

M Principal
B Secundaria

Vacia

Fuente: Elaboracién propia a partir de datos de Censo de 2011.
Situaciones anémalas: hacinamiento o sobreocupada, ocupacioén ilegal, etc.

Segun los servicios municipales, no existen casos reconocidos de ocupacion ilegal
ni de hacinamiento o vivienda sobreocupada, entendiendo por ello la vivienda en la que se
alojan un numero excesivo de personas, en consideracion a los servicios de la vivienda y
los estandares de superficie por persona.

2.4.4. Viviendas deshabitadas

El numero de viviendas deshabitadas existentes en el municipio asciende a 117, lo
que supone cerca del 9% del parque total de viviendas segun datos del Censo de 2011.
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2.4.5. Viviendas inacabadas

Existe una promocién de viviendas inacabadas en la calle Zapatal. Se compone de
5 viviendas de tipologia unifamiliar pareada que se encuentran ejecutadas en mas del
80%, contando con estructura y fachadas.

Foto: Promocion de viviendas inacabadas en calle Zapatal.

Actualmente, no se disponen de datos suficientes que permitan adoptar una
decision sobre dicha promocion, no obstante se considera que se trata de una
oportunidad que debe abordar la Oficina Local de Vivienda ya que representa una opcion
de reducir los requerimientos de vivienda de Castellar de la Frontera.

2.4.6. Viviendas rehabilitadas

Actualmente no han sido proporcionados datos en relacién al numero de viviendas
que se hayan acogido a algun plan o programa de rehabilitacion en los ultimos afios.

2.4.7. Viviendas destinadas a la venta y el alquiler
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La venta comprende una de las transacciones que mas ha decrecido en estos
ultimos afos, al decaer la financiaciéon privada e igualmente las ayudas autonémicas y
estatales que favorecian la venta.

En portales como FOTOCASA e IDEALISTA, en enero de 2018 se publicitan 15y
18 viviendas para venta respectivamente. En el portal de IDEALISTA, de estas 18
viviendas de Castellar, 13 se ofertan a menos de 200.000 €, 9 a menos de 150.000 €, 4 a
menos de 100.000 €.

Segun el portal FOTOCASA existen 3 viviendas en el municipio, cuyos propietarios
han confiado a esta empresa para conseguir arrendar su vivienda familiar, no vacacional,
mayoritariamente particulares, presumiblemente las cuales se encontrarian vacias.

Segun el Registro de fianzas de alquiler, el nimero de afianzamientos vivos a 31
de diciembre de 2016 asciende a 8 fianzas, siendo el importe medio de las fianzas de
364,73 €. Se produjo tan sélo un nuevo afianzamiento de viviendas arrendadas en el afio
2016, por un importe de 425 €.

2.5. OFERTAY MERCADO DE VIVIENDA

En el presente apartado se incorpora una sintesis de los aspectos mas relevantes
del comportamiento de la oferta en el mercado de vivienda a distintas escalas: local,
provincial, regional y nacional.

Evolucién de los precios de adquisicion y alquiler de vivienda en el mercado
libre

En este punto, se pretende contribuir al diagnéstico de la necesidad y demanda de
vivienda en Castellar, a partir del analisis de los precios tanto de venta como de alquiler
que han imperado en los ultimos afos en el sector inmobiliario, con el fin de conocer la
influencia de esta variable en el acceso a la vivienda.

Viviendas en venta

La evoluciéon del precio de venta de la vivienda en el conjunto de Andalucia
presenta dos tendencias claramente opuestas, una primera etapa con subida de precios
constante e importante hasta 2008, momento en el que se invierte la tendencia y
comienzan a caer los precios de forma continuada, aunque a menor ritmo del que
subieron en el periodo anterior. En los ultimos tres afios se percibe cierta estabilidad en
los precios y un ligero repunte.
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Evolucién regional del precio de la vivienda libre (€/m?)
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Fuente: Ministerio de Fomento.

En efecto, la variacion interanual en Andalucia (2016-2017) del precio medio de la
vivienda libre ha sido positivo, del 0,8%, situando el precio medio de la vivienda en
1.222,7 €/m? para el tercer trimestre de 2017, por debajo de la media nacional (1.540
€/m?).

A escala provincial, es resefable principalmente que provincias litorales como
Malaga y Cadiz_encabecen los reqgistros de precios mas cuantiosos, seguidos de la
también costera Huelva y de Sevilla.

En Castellar, al igual que en toda la provincia, el mercado inmobiliario tras el
estancamiento de los ultimos afios motivado por la crisis econdémica y la falta de
financiacién para los potenciales compradores de vivienda, ha motivado una baja de los
precios de la oferta tanto de compra como de alquiler, aunque actualmente se encuentran
en un periodo de estabilizacion.

Evolucién del precio de la vivienda libre en la provincia de Cadiz (€/m?)
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Fuente: Ministerio de Fomento.

Asi, segun datos del Ministerio de Fomento, el valor tasado medio de vivienda libre
en la provincia de Cadiz ha pasado de 1.291,4 €/m? en el cuarto trimestre del afio 2015 a
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1.264 €/m? en el tercer trimestre del afio 2017, lo que supone un decrecimiento del 2,1%.
Entre los afios 2016 y 2017 el valor tasado medio de vivienda libre en la provincia de
Cadiz ha decrecido en un 1,4%.

No disponemos de los datos del Ministerio de Fomento sobre el precio medio de
m? de vivienda nueva en Castellar.

Viviendas en alquiler

En el estudio de los precios del alquiler se ha tomado como fuente estadistica la
facilitada por el Instituto Nacional de Estadistica (INE), el cual entre los diversos indices
que calcula para elaborar el indice de Precios al Consumo (IPC), se encuentra el de los
precios de alquiler de la vivienda.

En la siguiente figura se vislumbra como la trayectoria del alquiler durante el
periodo 2002-2015 ha sido muy dispar en relacion a la de la venta. Durante la primera
época conocida por el “boom inmobiliario” los precios ascienden de modo menos
acelerado que los de la venta pero en 2008 no es victima de la crisis econdémica que
provoca el desplome del mercado de venta; el alquiler continua creciendo aunque en
menor medida que en afos anteriores hasta 2013, fecha en la que se inicia un leve
decrecimiento que continua hasta que en 2015 vuelve a experimentar un minimo ascenso
que abre un periodo de estabilizacién de los precios; en 2018 los precios del alquiler
vuelven a subir.

Evoluciéon comparativa regional del indice de precios de alquiler y venta
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Fuente: Instituto Nacional de Estadistica.

En definitiva, se puede concluir que el alquiler en Andalucia manifiesta ser un
sector con una evolucidon mas estable que el de la venta. No obstante, no se debe obviar
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que la brusquedad en la variacién de precios de venta estd motivada por una coyuntura
economica extraordinaria y para nada relacionada con un ciclo normal.

El estudio del alquiler a nivel nacional, regional y provincial revela un ascenso
continuo del precio del alquiler. Este ascenso se ve frenado, a nivel nacional y regional en
el afno 2015, si bien los datos de los dos ultimos afios observados revelan una
recuperacion del crecimiento. EI comportamiento del precio del alquiler en la provincia de
Cadiz se asemeja a esta dinamica.

Evolucién del precio del alquiler (IPC) segun ambitos
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Fuente: Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia.

A nivel local, y segun datos publicados en portales como FOTOCASA, en mayo de
2018 existen 3 viviendas en el municipio, cuyos propietarios han confiado a esta empresa
para conseguir arrendar su vivienda familiar, no vacacional, mayoritariamente particulares,
presumiblemente las cuales se encontrarian vacias.

Segun el Registro de fianzas de alquiler, el nimero de afianzamientos vivos a 31
de diciembre de 2016 asciende a 8 fianzas, siendo el importe medio de las fianzas de
364,73 €.

Compraventa de vivienda de segunda mano.
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A través del estudio de la evolucion de las transacciones inmobiliarias en Castellar
de la Frontera se observa como el mercado alcanza sus maximos en los afios previos a la
crisis econdmica. Los minimos se registran en los dos ultimos afios observados.

N° de transacciones inmobiliarias en el municipio de Castellar
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Fuente: Ministerio de Fomento. Elaboracion propia.

En base a los datos publicados por el IECA y el Ministerio de Fomento, la
compraventa de vivienda nueva en la localidad ha pasado de representar el 85% de las
mismas en el afio 2006 a no registrarse transaccion inmobiliaria alguna de nueva vivienda
en 2015. Al mismo ritmo preo en signo contrario han aumentado las compraventas de
viviendas de segunda mano, con la excepcion del afio 2013, donde se alcanza un alto
numero de venta de vivienda nueva.

N° de transacciones inmobiliarias de vivienda nueva vs segunda mano en el municipio de

Castellar
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Fuente: Ministerio de Fomento. Elaboracion propia.
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La reduccion de las ventas de viviendas va unida inexorablemente a la falta de
liquidez y financiacidon bancaria. No obstante, atendiendo a las hipotecas constituidas
sobre vivienda a nivel nacional, se observa como 2014 es un punto de inflexion a partir del
cual se observa una evolucién favorable en cuanto al niUmero de hipotecas constituidas se
refiere.

N° de hipotecas constituidas en vivienda en Espafa (enero 2010 - enero 2017)
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Fuente: Instituto Nacional de Estadistica. Elaboracion propia.

En el siguiente grafico se observa como la provincia de Céadiz comparte una
tendencia similar a la registrada a nivel nacional en relacién al numero de hipotecas
constituidas en vivienda, experimentado en los ultimos afios una tendencia aun mas
favorable. No se dispone de estos datos desagregados para el municipio de Castellar.

N° de hipotecas constituidas en vivienda en Cadiz (enero 2010 - enero 2017)
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Fuente: Instituto Nacional de Estadistica. Elaboracion propia.
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Analisis del mercado de vivienda protegida

El derecho a una vivienda digna y adecuada, que se recoge en el articulo 47 de la
Constituciéon Espanola dentro de los denominados derechos econdmicos, tiene el caracter
de principio general de la economia, mas que de un derecho propiamente dicho, y su
exigibilidad a las Administraciones Publicas esta vinculada a lo que prescriba el
ordenamiento juridico.

No obstante, la Constitucién recoge que "los poderes publicos promoveran las
condiciones necesarias y estableceran las normas pertinentes para hacer efectivo este
derecho”, de ahi que la Comunidad Auténoma de Andalucia, al amparo de su Estatuto de
Autonomia, con la competencia exclusiva en materia de vivienda, urbanismo y ordenacién
del territorio y los ayuntamientos con competencias en vivienda publica, han ido
desarrollando diferentes sistemas para llevar a la practica este objetivo, promoviendo
viviendas con diferentes tipos de proteccion, edificadas sobre suelos con diferentes
origenes, pero siempre a un precio por debajo del de mercado.

En el origen de las politicas publicas de vivienda protegida, los/as beneficiarios/as
fueron personas y familias con bajos recursos econdémicos. Pero, debido al incremento de
los precios de la vivienda en los afios de expansién econdmica, personas con rentas
medias perdieron también la posibilidad de acceder al mercado de vivienda libre, de forma
gue mediante la introduccién de diversos tipos de promocion con grados de proteccién
variable, se les empez6 a dar cabida dentro de los Planes Estatales y Autonomicos de
Vivienda Protegida.

La llegada de la crisis econdmica obligb a un nuevo replanteamiento en las
politicas de viviendas protegidas. El numero de viviendas iniciadas en este periodo
disminuy6é de un modo muy significativo: segun datos del Ministerio de Fomento, las
viviendas protegidas iniciadas cayeron desde las 97.617 en 2006 hasta las 6.489 en 2013.
En consecuencia, los ingresos de derecho publico de las Administraciones competentes
asi como los ligados al ciclo de desarrollo del suelo experimentaron una fuerte caida
dificultando la financiacién de las politicas de vivienda publica.

Asimismo, dado que el precio de la vivienda libre se ha venido reduciendo durante
los ultimos afios, se ha estrechado la diferencia con los precios de la vivienda protegida.
El Ministerio de Fomento calcula que, en el afio 2006, los precios de la vivienda protegida
eran la mitad de los de la vivienda libre, mientras que en 2013, aquellos llegaron a
alcanzar el 75 % de estos. No obstante, es a partir de 2015 cuando la evolucién del precio
del metro cuadrado de vivienda libre en Andalucia comienza una tendencia ascendente.
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Evolucién del precio del m? de vivienda libre en Andalucia
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Fuente: Ministerio de Fomento.

Respecto al mercado de vivienda protegida, en el municipio de Castellar de la
Frontera se han realizado 8 operaciones inmobiliarias de viviendas protegidas en el
periodo comprendido entre los afios 2006 a 2015 frente a un total de 242 operaciones de
vivienda libre, lo que supone un 3,3% del volumen total de operaciones, mientras que en
la provincia de Cadiz y en el mismo periodo de estudio, las operaciones inmobiliarias de
viviendas protegidas representan el 11,6% del total.

A nivel municipal, el grueso de estas transacciones de vivienda protegida se
produjeron entre los afios 2010 y 2011.

N° de transacciones inmobiliarias de vivienda libre /protegida en el municipio de Castellar

2015
2014
2013
2012
2011
2010
2009
2008
2007
2006

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Viviendalibre m Vivienda protegida

Fuente: Ministerio de Fomento. Elaboracion propia.
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2.6. ANALISIS DE LA INCIDENCIA DEL PLANEAMIENTO TERRITORIAL Y
URBANISTICO EN EL SECTOR RESIDENCIAL

En este apartado se analiza la capacidad residencial derivada de la planificacion
de ordenacion del territorio y urbanistica y de su incidencia en la satisfaccion del derecho
a la vivienda, que incluye la promocion de nuevas viviendas y de alojamientos en suelos
dotacionales.

El objetivo de este analisis es identificar los suelos residenciales vacantes, las
previsiones de suelo destinado a vivienda protegida, las posibilidades de aumento de
estas reservas de suelo, y se identifican los suelos dotacionales para alojamientos
publicos.

La incidencia del Plan de Ordenacion del Territorio del Campo de Gibraltar

El Plan de Ordenacion del Territorio del Campo de Gibraltar (POTCG) fue
publicado en el BOJA de 19 de Marzo de 2012.

En su memoria de ordenacion, el POTCG hace referencias a la necesidad de
garantizar una progresiva adaptacion del desarrollo urbano a las necesidades de nuevas
viviendas y nuevos equipamientos, al ritmo de formacion de nuevos hogares, tanto por
crecimiento vegetativo y modificacién de pautas sociales, como por la llegada de la
poblacién inmigrante laboral que acude atraida por el desarrollo econémico del ambito.

El Plan da respuesta a la necesidad de proteger los recursos naturales, culturales
y paisajisticos mediante el establecimiento de amplias zonas de proteccién territorial que
reconocen valores de significacion supralocal y que protegen los potenciales corredores
ecolégicos y las valiosas relaciones que se ven amenazadas por las tendencias de
fragmentacion territorial. Conjuntamente con los instrumentos de proteccion se habilita un
nuevo instrumento de intervencién en la ordenacion territorial denominado Areas de
Activacién Territorial localizadas en zonas de una especial acumulacion de valores y
singularidad cultural, natural y paisajistica y que tiene como finalidad activar su potencial
mediante la intervencion publica con intervenciones compatibles con la conservacion y
con desarrollos especificos de mecanismos de coordinacién interdepartamental que sean
capaces de incorporar estos recursos a la dinamica social y econdmica, contribuyen a
reforzar el atractivo del ambito y contribuyendo a su conservacion mediante la valorizacion
socioecondmica de los recursos.

En este sentido, en el ambito del Parque Natural de los Alcornocales, en el entorno
del embalse del Guadarranque y del Castillo de Castellar se ha identificado un enclave de
especial singularidad y potencial turistico y recreativo asociado a su patrimonio natural, a
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su vinculacién al paisaje del agua del embalse y a la presencia de un bien histdrico de
interés como es el Castillo de Castellar (declarado BIC, con la categoria de conjunto
histérico).

La estrategia de activacibn de esta zona mediante la adecuacién de las
posibilidades de uso recreativo y turistico de estos recursos desde una actuacién de
caracter supramunicipal contribuiria a su conservacién y puesta en valor como atractivo
representativo del interior del Campo de Gibraltar, asi como su configuracion y fomento
como espacio de uso publico.

La propuesta de ordenacién compatibiliza la conservacién del patrimonio territorial,
la recuperacion de las posibilidades del uso publico y turistico del castillo y sus
edificaciones anexas, y la preparacion de la zona contigua al embalse para la realizacion
de actividades deportivas y de relacién con la naturaleza.

Por tanto, la estrategia de localizacion de los nuevos usos residenciales de interés
supramunicipal destinados a satisfacer la demanda de vivienda sometidas a régimen de
proteccioén publica recae sobre otros municipios de la comarca.

En relacion al municipio de Castellar de la Frontera y a los nuevos usos
residenciales si le es de aplicacion el articulo 57 de la Normativa del POTCG que incluye
ciertas determinaciones especificas. De este modo, sefala que los instrumentos de
planeamiento general localizardn los nuevos usos residenciales en situacion de
contigiidad con los suelos urbanos y urbanizables existentes de acuerdo con los
siguientes criterios:

a) Se atendera prioritariamente las necesidades de vivienda derivadas de la
formacion de nuevos hogares como consecuencia de la dinamica de la poblacion
residente en el municipio.

b) A estos efectos, los instrumentos de planeamiento incorporaran estudios sobre
las demandas de vivienda de su poblacién, diferenciadas segun sus condiciones
economicas y demograficas. Dichos estudios adoptaran parametros estadisticos
oficiales, contrastados y adaptados a la trayectoria de la ultima década.

c¢) Se utilizaran tipologias o combinaciones de tipos edificatorios que coadyuven a
una utilizacion eficiente del suelo, evitando el uso extensivo de tipologias
edificatorias de baja densidad.

La Adaptacion Parcial a la LOUA del PGOU de Castellar de la Frontera
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El Plan General de Ordenacion Urbanistica de Castellar de la Frontera fue
aprobado definitivamente por acuerdo de la Comision Provincial de Ordenaciéon del
Territorio y Urbanismo (CPOTU) de Cadiz a fecha de 12 de mayo de 2003.

Posteriormente, la Adaptacion Parcial a la LOUA del PGOU de Castellar de la
Frontera se aprobd definitivamente el 24 de abril de 2012 revisado y adaptado
provisionalmente a la Ley 7/2002, por la via del Decreto 11/2008 de 22 de enero, por el
que se desarrollan procedimientos dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado con
destino preferente a la construccién de viviendas protegidas.

Es el documento de Adaptacion Parcial de la LOUA el que introduce, en los suelos
que no habian alcanzado la aprobacion inicial del instrumento de planeamiento de
desarrollo, de acuerdo con lo dispuesto en el Decreto 11/2008, de 22 de enero, la
obligacion de reservar el 30% como minimo de la edificabilidad residencial para vivienda
protegida (RVP) y asi se introduce el uso concreto de residencial para vivienda protegida.

La estrategia de desarrollo urbanistico de Castellar de la Frontera

La Adaptacion Parcial a la LOUA del PGOU de Castellar de la Frontera contempla
las siguientes actuaciones en Suelo Urbano:

EDIFICABIL. | DENSIDAD

CATEGORIA GIP:;AL SUPEEZ'):'C'E GLOBAL | GLOBAL

(m%m?) (viv/ha)
. EDIFICACION
ORIGINARIA 1

Il EDIFICACION

ORIGINARIA 2 CONSOLID.  RESID. 336.019
lll. EDIFICACION
EXTENSION Y
ALMORAIMA
IV. POLIGONOS
INDUSTRIALES CONSOLID. INDUSTR.  68.979 055
ALMORAIMA
V. CASTILLO Y EXTR.
CONSOL.
S UCE NOCONS.  TERC. 36.520

—————

VIIl. EXTRAMUROS
CASTILLO NO CONS. RESID. 81.002 0,03
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Como suelos urbanizables existen tres sectores de uso residencial (R1A, R1B,
R1C —ya ordenado-), y un suelo no sectorizado de uso residencial SUNS1-CASTELLAR
NORTE, resultante de una Modificacion Puntual del PGOU redactada como desarrollo del
“Protocolo de Colaboracion entre la Consejeria de Obras Publicas y Transportes, la
Diputacion de Cadiz y los Municipios de la Comarca de la Janda y Castellar” con objeto de
satisfacer la demanda de viviendas a precio asequible, para lo que se establece una

proporcion minima del 80% de VPO.

En la siguiente tabla se detallan las actuaciones en Suelo Urbanizable:

GLOBAL ToTaL | GLOBAL

(m*/m")
SECTOR  RESID. 73597  16.180 0,21
NI SECTOR  RESID. 45262  9.505 0,21
Y2l ORDEN | RESID. | 52443 | 11529 0,21
TS SECTOR  TERC. 120000  37.673 03
XIll. SUO-I1 ORDEN. INDUST.  6.873 3.301 0,48
XIV. SUNS1 NG RESID. A A

el SECTOR (O.ﬁ'\'fg)T A 84247 DETERM. DETERM.

EDIFICAB.

DENSID.
GLOBAL

(viv/ha)
20,29
21,14
20,19

30-50
(ORIENTA-
TIVO)

Del estudio del planeamiento vigente de Castellar de la Frontera se estima que la
capacidad maxima residencial del municipio asciende a 3.854 viviendas. No obstante,
debido a la falta de actualizacién de los datos recogidos en el PGOU, no se puede en este
momento esclarecer si las viviendas pertenecientes al Suelo Urbano, Consolidado y No
Consolidado, se corresponden con las viviendas existentes o por el contrario se trata de

una cifra que incluye al total de viviendas existentes y por construir.

Capacidad maxima residencial segun Adaptacion Parcial a la LOUA del PGOU de

Castellar de la Frontera

NO

% VIVIENDAS

VIVIENDAS

Suelo Urbano Consolidado

Suelo Urbano No Consolidado

TOTAL URBANO

Suelo Urbanizable Ordenado
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Suelo Urbanizable Sectorizado 344 33,56
__Suelo Urbanizable No Sectorizado  [EESSIE 0T
TOTAL URBANIZABLE 1.025 26,60

3.854 100

CAPACIDAD MAXIMA RESIDENCIAL

Fuente: Elaboracion propia.

El 73,4% de las viviendas (2.829) corresponden a suelo urbano (98,09% en el
consolidado y 1,91% en el no consolidado) con capacidad para 6.789 habitantes
(considerando una ocupacion media de 2,4 personas/hogar).

El 26,6% de las viviendas (1.025) corresponden a suelo urbanizable (10,24% en el
ordenado, 33,56% en el sectorizado y 56,2% en el no sectorizado) con capacidad para
2.460 habitantes (considerando una ocupacion media de 2,4 personas/hogar).

En el suelo urbanizable sectorizado se incluyen las 100 viviendas previstas en el
sector SUS-TH; determinacién impuesta por convenio urbanistico de 5 de Septiembre de
2014 y el Acuerdo del Consejo de Gobierno de la Junta de Andalucia de la Declaracion de
Interés Territorial del proyecto de campo de golf "Castellar Golf" de 19 de Junio de 2012
publicado en el BOJA n°® 131 de 5 de Julio de 2012.

Previsiones del planeamiento vigente en relacion a la vivienda protegida

La Adaptacion Parcial a la LOUA del PGOU de Castellar de la Frontera, como no
puede ser de otra forma, integra las disposiciones que garantizan el suelo suficiente para
cubrir las necesidades de vivienda protegida, conforme a lo dispuesto en el articulo n°
10.1.A).b) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia,
y la disposicién transitoria unica de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de medidas para
la vivienda protegida y el suelo.

Asi, en areas o sectores de uso caracteristico residencial el planeamiento debe
reservar al menos el 30% de la edificabilidad residencial de dicho ambito para su destino
a viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccién publica.

Los suelos obligados al cumplimiento de reserva de techo de uso residencial en
régimen de proteccion son los siguientes:

- Sector de Suelo Urbanizable Ordenado SUO-R1C, que cuenta con ordenacion
pormenorizada y cuya proporcion de vivienda protegida esta fijado en el Plan
Parcial en el 50%, por determinacion vinculante del PGOU. Este sector cuenta con
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Plan Parcial de Ordenacion aprobado inicialmente con fecha 13 de octubre de

2005.
~ SECTOR | APROVECHAM. PROPORCION N°. MINIMO DE VP
TOTAL SECTOR DE VPO
SUO R1C 11.529 =>50%

- Sectores de Suelo Urbanizable Sectorizado: SUS-R1A y SUS R1B, que no
cuentan con ordenacion pormenorizada, a los que les es exigible la reserva de
vivienda protegida y cuya proporcion ya esta determinada de manera vinculante en
el PGOU vigente en un minimo del 50%.

SECTOR APROVECHAM. PROPORCION N°. ESTIMADO
TOTAL SECTOR DE VPO DE VP
16.180 =>50% 75

Sosais [T - > 50% 47

- Sector de Suelo Urbanizable Sectorizado de uso turistico-hotelero SUS-TH,
que cuenta con Aprobacion Inicial de 17/04/15 del documento de Innovaciéon del
PGOU de Castellar de la Frontera para la adaptacién de sus determinaciones a la
declaracion de Interés Turistico del Campo de Golf "Castellar Golf* (mediante
modificacion del PGOU en el ambito del sector "SUS-TH").

~_ SECTOR APROV. EDIF. PROPORCION N°
TOTAL RESIDENCIAL VP ESTIMADO

VP

38

SUS-TH 36.000 12.600 30%

- Sector de Suelo Urbanizable No Sectorizado SUNS1-CASTELLAR NORTE,
que no cuenta con ordenacion pormenorizada al estar pendiente de Plan de
Sectorizacién y Plan Parcial, pero cuya proporcién de vivienda protegida esta
fijada en el 80%, como minimo, en el documento de Modificacién Puntual
aprobado definitivamente con fecha 31/07/08. Dicha proporcién tiene un caracter
meramente orientativo.

SECTOR APROVECHAM. PROPORCION ESTIMADO
- TOTAL SECTOR ~ DEVPO |  DEVP
A DETERMINAR =>80%
(orientativo)
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En total, el planeamiento vigente establece que el techo edificable de los suelos
obligados al cumplimiento de reserva para viviendas de proteccion es aproximadamente
de 85.814 m?. Se reserva de estos suelos un total de 60.007 m?* para viviendas en
régimen de proteccion que supondrian unas 500 viviendas en régimen de
proteccion.

Se observa como la reserva de los suelos obligados al cumplimiento de
reserva para viviendas de proteccion alcanza un porcentaje aproximado de cerca
del 70% (apartado 1.A).b) del articulo 10 de la LOUA).

2.7. RECURSOS MUNICIPALES Y PATRIMONIO MUNICIPAL DE SUELO AL
SERVICIO DE POLITICAS DE VIVIENDA

2.7.1. Recursos municipales

En relacion al presupuesto anual del Ecmo. Ayuntamiento de Castellar de la
Frontera, a continuacion se presenta e liquido de ingresos y gastos del afio 2015:

Presupuesto Excmo. Ayuntameinto de Castellar de la Frontera

Presupuesto liquidado de ingresos. 2015 3.910.672 €
Presupuesto liquidado de gastos. 2015 2.808.488 €

Fuente: IECA.

La recaudacién neta del Impuesto sobre Bienes Inmuebles de Naturaleza Urbana
para el ano 2012 fue de:

Recaudacion neta del impuesto
sobre Bienes Inmuebles de 251.076,97 € |
Naturaleza Urbana . 2015

Fuente: Excmo Ayuntamiento de Castellar de la Frontera.

2.7.2. Patrimonio Municipal de Viviendas y otras viviendas de ente publico

El Ayuntamiento de Castellar de la Frontera no es titular de viviendas municipales.

El nimero de viviendas del Parque Publico de Viviendas de Gestion Autonémica
en el municipio de Castellar de la Frontera segun tipologia es el siguiente:

IBERMAD =3 oo cann | ¢
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N° de viviendas del Parque Publico de Viviendas de Gestion Autondmica por tipologia

. 2 2120

Fuente: IECA, 201 7.

De este modo, contaria con 58 viviendas de promocion publica (VPP), que son
aquellas viviendas que fueron edificadas o bien por el Estado (Instituto Nacional de la
Vivienda o Ministerio de Vivienda) o por la Consejeria de Obras Publicas de la Junta y que
han sido transferidas a AVRA mediante los correspondientes acuerdos o decretos de
traspaso del Consejo de Gobierno. Todas estas viviendas son en arrendamiento.

Con 49 viviendas de Compraventa y Acceso Diferido (CV y AD). Las primeras son
viviendas con un pago aplazado garantizado mediante condicion resolutoria expresa o
constitucion de hipoteca. Las viviendas de acceso diferido a la propiedad, en las que
como las anteriores el adjudicatario tras abonar el precio pactado de origen, se convierte
en propietario. Todas ellas son viviendas promovidas por el Estado.

Ninguna Vivienda de Promociéon Autonémica (VPA), que se tratarian de viviendas
promovidas por AVRA en virtud de los correspondientes planes de vivienda.

2.7.3. Patrimonio Municipal de Suelo

El municipio de Castellar de la Frontera carece, en la actualidad, de suelo de
Vivienda Protegida en su Patrimonio Municipal de Suelo.

Por otro lado, el Ayuntamiento de Castellar de la Frontera no cuenta con un
Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas.
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3.- DIAGNOSTICO

En este capitulo se determinan las necesidades futuras de Vivienda Protegida de
Castellar de la Frontera. El objetivo final de este estudio es obtener una prevision de las
necesidades de vivienda protegida para los proximos 5 afios, desglosada para cada uno
de los regimenes o programas existentes basados en "El Plan Estatal de Vivienda 2018-
2021", asi como en el "Plan de Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia 2016-2020", tanto
para vivienda en propiedad, vivienda en alquiler y rehabilitacion.

Tras el analisis realizado en los anteriores apartados, procedemos a diagnosticar
las necesidades de vivienda en el municipio de Castellar de la Frontera.

3.1. POBLACION Y VIVIENDA EN CIFRAS

A fin de servir de recopilatorio del analisis efectuado en los capitulos de
informacioén del Plan, a continuacion se resumen los principales datos:

Datos fisicos.
Superficie del término: 178,9Km?
N° viviendas: 1.320 (Censo 2011)*
N° de bienes inmuebles de naturaleza urbana residenciales: 1.058 (2016, Catastro).
N° viviendas alquiler: 186 (Censo 2011)
N° edificios: 1.233 (Censo 2011)
N° edificios destinados principalmente a viviendas: 1.231 (Censo 2011)
N° hogares: 1.123 (Censo 2011.Viv. principales)
N° viv secundarias: 80 (Censo 2011)
N° viv vacias: 117 (Censo 2011)
Habitantes: 3.022 (Padrén 2017)

Tamano medio hogar: 2,81 personas (Censo 2011)
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Proyecciones de poblacion y vivienda.
HORIZONTE 2023
Habitantes: 3.084
N° Hogares: 1.172
Nuevos hogares: 43
Tamafo medio hogar: 2,63 personas
Rehabilitacion edificatoria.
Viviendas con algun grado de deficiencia estructural o funcional
7 con alguna deficiencia (0,57% total viviendas) (Censo 2011)
1 en mal estado de conservacion (0,08% total viviendas) (Censo 2011)
Ninguna en estado ruinoso (Censo 2011)
En total 8 viviendas (0,65% total viviendas) (Censo 2011)
Viviendas con problemas de accesibilidad

0 edificios destinados principalmente a viviendas sin ascensor con mas de 3
alturas (Censo 2011)

1.196 viviendas presentan algun escalén o escalera que dificulta el acceso (97%
total viviendas) (Censo 2011)

Viviendas con deficiencias en aislamiento (Anteriores a 1981)
606 viviendas (49% total viviendas) (Censo 2011)
Infravivienda / Situaciones anémalas.
Edificios con problemas: 50 (sin bano-aseo. Probablemente desocupadas)
Infraviviendas habitadas: --
Personas y colectivos en riesgo de exclusion social.

Personas y colectivos en riesgo de exclusion social segin su situacion
residencial.
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Situacion en materia de desahucios.

No constan

Demandantes de vivienda protegida.
INSCRIPCIONES

22 (285 segun calculo extrapolacion)
SOLICITUDES

343
EDAD DE LOS DEMANDANTES

< 35 afios (31,2%); 35 < 65 (56,2%); > 65 afios (12,5%)
TAMANO UNIDAD FAMILIAR

1 miembro (50%); 2 miembros (20%); 3 miembros (15%); 4 miembros (15%)
TIPOLOGIA FAMILIAR

Familia numerosa (0%); Monoparentales o personas procedentes de rupturas
familiares con hijos/as a su cargo (5%); Resto (95%)

REGIMEN DE ACCESO SOLICITADO

Alquiler (90%); Alquiler con opcién a compra (95%); Compra (100%)
NECESIDAD DE VIVIENDA ADAPTADA
GRUPOS DE ESPECIAL PROTECCION

Menores de 35 afios: 31%

Mayores de 65: --

Familias numerosas: --

Familias monoparentales o personas procedentes de rupturas familiares con
hijos/as a su cargo: 5%
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Victimas de violencia de género - Victimas de terrorismo - Emigrantes retornados:

Personas con discapacidad: 2 (10%).
NIVEL DE INGRESOS

Hasta 1 (55%); de 1 a 1,5 (15%); de 1,5 a 2,5 (20%); de 2,5 a 3,5 (0%); de 3,5 a
4,5 (10%); mas de 4,5 (0%).

Capacidad maxima residencial prevista por el planeamiento vigente.

[ wevwvenoas [ wvmenos
| [

Previsiones del planeamiento vigente en relacion a vivienda en régimen de
proteccion.

Denominacion Aprov. Total (m?) Proporciéon VP N° estimado VP

Sectores de Suelo Urbanizable Ordenado de uso residencial
SUO-R1C 11.529 =>50% 52
Sectores de Suelo Urbanizable Sectorizado de uso residencial
16.180 =>50% 75
9.951 =>50% 47
Sectores de Suelo Urbanizable No Sectorizado de uso residencial

.- ADETERMINAR  =>80% (orientativo) 288
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36.000 12.600 30% 38

% del techo residencial de aquellos ambitos obligados a cumplir el apartado 1.A).b) del
articulo 10 de la LOUA: 69

Total viviendas en régimen de proteccién previstas: 500
Cesiones obligatorias (10%): 6000,7 m?t

Potencial de viviendas protegidas de promocion publica: 60

Patrimonio Municipal de Suelo.

El municipio de Castellar de la Frontera carece, en la actualidad, de suelo de
Vivienda Protegida en su Patrimonio Municipal de Suelo

No existe Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas.

3.2. DIAGNOSTICO CONTEXTO MUNICIPAL Y PROYECCIONES

Aspectos demograficos.
- Crecimiento poblacional favorable, si bien actualmente en fase de estancamiento.

- Estructura de poblacién envejecida, en la linea provincial, destacando la menor
proporcién de ancianos.

Crecimiento urbano.

- Su poblacion se concentra en el nicleo principal de Castellar. El resto de areas
urbanas junto con el diseminado han visto disminuido su peso poblacional en los ultimos
afos.
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Socioeconomia.

- Municipio agricola y de incipiente actividad turistica. Con una alta tasa de
desempleo, aunque inferior a su entorno provincial, especialmente incidente entre la
poblacion femenina.

- Muy alta tasa de desempleo (29,4% y 395 parados en 2016), aunque inferior a la
registrada en la provincia.

- Renta bruta disponible por declarante algo inferior a la de su contexto regional.
Hogares.

- Tamafo medio del hogar (2,81 personas/hogar) en la linea del resto de
municipios gaditanos

Proyecciones de poblacion y vivienda.

- Se espera un aumento de su poblacion del 2,83% entre los afos 2016 y 2035, lo
que aumentara su poblacion hasta 3.136 habitantes en el ultimo afio citado. Esto supone
la entrada de 86 habitantes en todo el periodo, o lo que es lo mismo 5 habitantes por afio.

- En relacion a su distribucidon por grandes grupos de edad, se observa una
tendencia al aumento del grupo de ancianos, en detrimento de una disminucion del grupo
de jovenes.

- Se espera una reduccion del tamafio medio del hogar, estimandose de 2,63
personas/hogar para 2023. Esta reduccién del tamafo medio de los hogares lleva
consecuentemente aparejado un aumento del niumero de hogares.

- Segun las proyecciones ganaran peso los hogares unipersonales y las parejas
sin hijos, mientras se reduciran los hogares de parejas con hijos.

3.3. DIAGNOSTICO DE LA PROBLEMATICA DEL MUNICIPIO EN MATERIA DE
VIVIENDA

Demanda actual de vivienda protegida: Tal y como se indicé en el apartado
referido al perfil del demandante de vivienda protegida, las incidencias técnicas sufridas
por el equipo del Ayuntamiento encargado del registro de solicitudes de demandantes de
vivienda protegida conlleva a que actualmente existan un alto numero de solicitudes y un
bajo niumero de inscripciones. Se considera que el dato actual de 22 inscripciones no es
acorde a la realidad y previsiblemente se incrementara subitamente en los proximos
meses tras la actualizacion del RMDVP. Es por ello que en el presente estudio se
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realizara una estimacién de inscripciones por cada 100 habitantes equivalente al 80% de
las solicitudes que actualmente existen. Se considera este porcentaje para detraer
posibles inscripciones duplicadas en parejas, anulaciones y otras situaciones que
contribuyen a inflar la demanda efectiva.

Por tanto y efectuados los calculos resultan un total de 11,35 solicitudes y 9,07
inscripciones por cada 100 habitantes.

Demanda futura de vivienda protegida: Segun se indica en el apartado referido
a la proyeccién de la demanda de viviendas, se esperan un total de 43 nuevos hogares
para el horizonte 2023.

HORIZONTE 2023
Habitantes: 3.084
N° Hogares: 1.172
Tamarfo medio hogar: 2,63 personas
Nuevos hogares: 43

Se estima que estos 43 nuevos hogares se distribuyan, segun su tipologia, de la
siguiente manera:

HORIZONTE 2023

Parejas con hijos 40,61

N° de hogares

© =2 a AN -
w ~

Parejas sin hijos 17,25

Mono parentales 8,95
Dos o mas nucleos 3,05
Unipersonales 29,13
Pluripersonales 1,01

TOTAL

Con esta estimacion del numero de nuevas viviendas demandadas, se debe
evaluar la necesidad de vivienda protegida mediante el estudio y la tendencia de los datos
analizados.
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Como estimacién a la demanda futura, se prevé un aumento de 43 nuevos
hogares entre los afios 2018 y 2023, hasta alcanzar a la cifra de 1.172 en el ultimo afo
citado. En este crecimiento contribuye la reduccion del tamafio de los hogares, que pasa
de 2,72 en 2018 a 2,63 en 2023.

Aplicando este tamafio del hogar (2,63) sobre los nuevos hogares (43), se
obtienen 113 habitantes. Si se les aplica la proporcién de 11,35 solicitudes y 9,07
inscripciones por cada 100 habitantes actualmente existente en el RPMDVP, se
obtendrian 13 nuevas solicitudes y 10 nuevas inscripciones. A esta estimacion se le suma
ademas el valor proyectado para la tipologia de hogar de dos o mas nucleos en el
horizonte 2023 por considerar que dicho valor refleja una necesidad potencial de vivienda
insatisfecha.

La demanda futura sera la suma de la actual mas la prevista: 357 solicitudes y
285 inscripciones, que se consideraran como demanda maxima y minima.
respectivamente. Tal y como queda desglosado en el siguiente cuadro:

DEMANDA ACTUAL

SOLICITUDES p%rE] 11,35 por cada 100 habitantes

274 9,07 por cada 100 habitantes
DEMANDA FUTURA HORIZONTE 2023

unidad familiar proyeccion hogares

PROYECCION DE HOGARES
10 nuevas inscripciones segun
proyeccion hogares

T nuevos hogares
I n°de hogares con dos 0 mas niicleos

tamario del hogar
componentes de la 13 nuevas solicitudes segun
SOLICITUDES tsng
INSCRIPCIONES i

Por ello, el PMVS dara solucibn a este posible escenario, por un lado,
estableciendo criterios de adjudicacion, niveles de renta y posibles ayudas a la
adquisicién o alquiler para los posibles futuros demandantes, y por otro, estableciendo
una reserva que cubra las necesidades futuras de vivienda protegida.
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3.4. DIAGNOSTICO DE LAS NECESIDADES DE ACTUACION EN EL PARQUE DE
VIVIENDA DEL MUNICIPIO Y CARACTERISTICAS DE LA DEMANDA DE VIVIENDA
PROTEGIDA.

La dinamica del mercado de la vivienda en nuestro pais hasta finales de la pasada
década estuvo caracterizada por un fuerte componente especulativo, fomentado, entre
otros factores, por el alto riesgo asumido por las entidades de crédito en el sector
inmobiliario y generando una burbuja inmobiliaria cuya explosiéon ha afectado gravemente
a la economia espafiola en su conjunto y que lastra, singularmente, la supervivencia de
empresas y la solvencia de entidades financieras.

Entre las consecuencias de todo ello estan:

- Un numero considerable de viviendas propiedad de inmobiliarias y bancos que no
encuentran salida en el mercado debido, especialmente, a los precios de venta para los
que fueron proyectadas.

- Un importante nimero de promociones de vivienda libre sin terminar (si bien en
distinto grado de ejecucién en cuanto a urbanizacion y edificacion), algunas ya
adjudicadas a entidades financieras y otras pendientes de la resolucién de procesos
concursales y/o judiciales.

- lgual circunstancia ocurre con determinadas bolsas de suelo sin desarrollar,
adquiridas, en un principio, por empresas inmobiliarias y que finalmente han terminado en
manos de entidades de crédito, aunque en estos casos es menos problematico desde el
punto de vista urbanistico.

PARQUE DE VIVIENDAS

- Posee un parque de viviendas en edad avanzada (la mitad con mas de 35 afnos),
aungue con un bajo porcentaje de vivienda con alguna deficiencia (0,65% del total). Las
construidas con anterioridad a 1981 suman 606 viviendas (49%) que son las que pueden
presentar deficiencias de aislamiento en cerramientos, cubiertas y carpinterias en mayor o
menor medida.

- La gran mayoria del parque de viviendas podria mejorar en cuanto a
accesibilidad universal y cuestiones de eficiencia energética y energia renovable.

- Tiene un relativamente alto indice de alquiler de vivienda. Las viviendas en
alquiler del municipio suponen un 11,4% (128).

- No se registran situaciones anémalas, tales como hacinamiento o sobreocupada,
ocupacion ilegal, etc.
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- No se registran edificios con mas de tres alturas ni edificios que cuenten con
ascensor.

- Posee una baja proporcion de vivienda vacia (9%).

- Promocién de viviendas inacabadas en la calle Zapatal compuesta por 5
viviendas de tipologia unifamiliar pareada

- Carencia de parque publico municipal de vivienda.

- Parque Publico de Viviendas de Gestion Autondmica: existen 58 VPP y 49 CV y
AD. Se desconoce la situacion y el grado de disponibilidad de dichas viviendas.

Considerando el analisis de parque de viviendas de Castellar de la Frontera, se
deducen los siguientes datos respecto a la situacion actual.

Vivienda publica - Origen del dato
N° de viv. existentes a .
0 Ayuntamiento de Castellar de la Frontera
5 : :
et L emstente_g que 0 Ayuntamiento de Castellar de la Frontera
precisan actuacion
N° de infraviviendas a .
0 Ayuntamiento de Castellar de la Frontera

N° viv. Parque Gestion 58 VPP IECA 2017
Autondémica 49 CV y AD IECA 2017

Vivienda privada - Origen del dato

: . 117 IECA 2011
N° viv. deshabitadas i
- Ayuntamiento de Castellar de la Frontera

- Ayuntamiento de Castellar de la Frontera

7 Deficiencia estructural o funcional IECA 2011
N° de viv. existentes que 606 Deficiencias en aislamiento - Anteriores a 1981

precisan actuacion - - IECA 2011 —
Expedientes no ejecutados en el ultimo programa

de rehabilitaciéon energética

— =
ek |nf|.'a\{|V|endas = - Ayuntamiento de Castellar de la Frontera
eliminar

CARACTERISTICAS DE LA DEMANDA DE VIVIENDA PROTEGIDA

De los datos extraidos del Registro Municipal de Demandantes de Vivienda
Protegida se deducen las siguientes conclusiones:
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a) Predominan los demandantes con una edad comprendida entre los 35 y 50
afos y, en segundo lugar, los jévenes menores de 35 afos.

b) No se registran inscripcién alguna con situaciones de Familia Numerosa o
pertenecientes al cupo de Familias Monoparentales o personas que proceden de ruptura
familiar con hijos/as a su cargo. Si se registran personas en situacion de discapacidad
superior al 33%, si bien sin necesidad de vivienda adaptada.

¢) La mitad de las solicitudes sefalan un unico miembro de la unidad familiar, que
en su mayoria se corresponderia con situaciones jovenes en proceso de emancipacion.

d) Excluyendo a las solicitudes que indican un Gnico miembro de la unidad familiar,
el tamano medio del hogar se sitia en 2,9 personas/hogar, que se corresponderia con
parejas solas o con algun hijo/a.

e) Las rentas familiares declaradas por los demandantes de vivienda en el
Registro son muy exiguas, correspondiendo a economias desfavorecidas. El porcentaje
de demandantes con ingresos inferiores a 1,5 veces el IPREM aumenta hasta el 70%.

En cualquier caso, los modelos de vivienda que puedan ofrecerse a los
demandantes de vivienda en las actuaciones derivadas del Plan, deben tener su
correlacion con el esfuerzo maximo que las familias-objetivo puedan dedicar, bien a la
compra, bien al alquiler.

Este esfuerzo se cifra entre el 30 y el 35% de los ingresos brutos para la venta, y
el 20 el 25% para el alquiler.

El presente PMVS establecera en su Programa de Actuacion las condiciones de
acceso de los futuros demandantes previendo que éstos puedan contar con acceso a
viviendas con algun tipo de proteccion, independientemente de su situacion econémica
(IPREM familiar), régimen de acceso o caracteristicas de la vivienda demandada.

3.5. DIAGNOSTICO DEL PLANEAMIENTO EN RELACION A LA PROBLEMATICA
DE LA VIVIENDA EN EL MUNICIPIO

De los datos obtenidos durante el proceso de analisis del planeamiento vigente y
la realidad del parque de viviendas vacantes en el municipio de Castellar de la Frontera,
asi como del cruce de las proyecciones demograficas y de necesidades de viviendas
protegida, se pueden extraer varias conclusiones.
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- El planeamiento vigente cuenta con una reserva aproximada de suelo para
vivienda protegida de 60.007 m?t, que suponen una prevision maxima de 500 viviendas
en régimen de proteccion.

- Se trata de una prevision que, en cualquier caso permitiria cubrir sobradamente
la demanda estimada en el presente PMVS.

- Como ha quedado justificado anteriormente, el Plan Municipal de Vivienda y
Suelo arroja una demanda de vivienda protegida acogida al Plan Andaluz de Vivienda y
Suelo inferior al porcentaje capaz de acoger el 30% de la edificabilidad de los sectores de
suelo de uso residencial, para cubrir la demanda presente y futura, por lo que se concluye
que al sector de suelo urbanizable sectorizado de uso turistico-hotelero SUS-TH, se le
puede eximir totalmente de su obligacion de reserva del 30% de la edificabilidad
residencial con destino a vivienda protegida, tratandose, ademas, de un ambito con
una densidad muy baja de vivienda y tipologias edificatorias inadecuadas que requieren
un coste de ejecucion elevado y, generalmente, un coste de mantenimiento de las
infraestructuras comunes de urbanizacién igualmente altos, y una localizacion alejada del
casco urbano donde se concentran los servicios comunitarios y equipamientos del
municipio, lo que no confiere a estas reservas la viabilidad minima deseable para la
construccién de vivienda protegida.

Efectivamente, el articulo 10.1.A.b de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia determina.

“El Plan General de Ordenacion Urbanistica podra eximir total o parcialmente de
esta obligacion a sectores o areas de reforma interior concretos que tengan una densidad
inferior a quince viviendas por hectarea y que, ademas, por su tipologia no se consideren
aptos para la construccion de este tipo de viviendas. El Plan General prevera su
compensacion mediante la integracion de la reserva que corresponda en el resto del
municipio, asegurando su distribucion equilibrada en el conjunto de la ciudad.
Excepcionalmente, en el caso de revisiones parciales o modificaciones, en lugar de dicha
compensacion en el resto del municipio, la innovacién correspondiente podra contemplar
justificadamente un incremento de la cesién de terrenos hasta un maximo del veinte por
ciento en cumplimiento del deber contemplado en el articulo 51.1.C).e) de esta Ley, a los
efectos de compensar las plusvalias generadas por dicha exencion. En los sectores de
suelo urbanizable esta excepcion, y el correlativo incremento del porcentaje de cesion,
s6lo se podra llevar a efecto si se justifica, en el conjunto del Plan General de Ordenacion
Urbanistica, que la disponibilidad de suelo calificado para tal finalidad es suficiente para
abastecer las necesidades presentes y futuras de viviendas protegidas conforme al Plan
Municipal de Vivienda y Suelo.”
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En base a todo ello, la excepcién de dicho cumplimiento va a permitir inyectar la
dotacion econdmica equivalente al Programa de Actuacion de este Plan Municipal de la
Vivienda de Castellar debido a la sustitucidon econdémica equivalente al suelo de cesioén.

El estudio recogido en la Modificacion del Plan General del sector SUS-TH, incluye
un incremento de cesion de suelo que asciende al 15% del suelo de uso residencial, con
una valoracién (no actualizada) equivalente a 550.000 €. El presente Plan Municipal
considera oportuno destinar la cantidad equivalente al correspondiente 10%, es decir
360.000 a integrar parte de la programacién en materia de vivienda que se incluye en este
documento. Se estima que destinar el 5%, es decir 180.000 € a medidas, que
implementen el desarrollo econémico vinculado al golf es necesario.

3.6. DIAGNOSTICO DE LOS RECURSOS MUNICIPALES PARA HACER FRENTE A
LA PROBLEMATICA DE VIVIENDA

El municipio de Castellar de la Frontera dispone de los recursos econémicos,
humanos y administrativos suficientes para hacer frente a las politicas de vivienda social
gue se necesitan de acuerdo con las proyecciones demograficas y la posible demanda
excluida del mercado libre.

3.7. EVALUACION DE LAS NECESIDADES ACTUALES Y FUTURAS DE VIVIENDA
PROTEGIDA.

Se estima que la demanda minima de 285 y maxima de 357 viviendas quedara
sobradamente cubierta con las siguientes reservas:

- 47.407 m?t | 462 viviendas en régimen de proteccién previstas por el
planeamiento vigente y distribuidas en distintos sectores de suelo urbanizable ordenado
(SUO-RC1), sectorizado (SUS-R1A y SUS-R1B) y no sectorizado (SUNS1 CASTELLAR
NORTE), una vez excluido el SUS-TH.

- Cesion del 10% del aprovechamiento de la edificabilidad media ponderada de la
reserva obligatoria para vivienda protegida de los sectores de suelo que se ejecuten.

Se justifica en el presente documento que el planeamiento urbanistico vigente en
el municipio de Castellar de la Frontera prevé una oferta de viviendas en régimen de
proteccidon superior a la demanda estimada. En efecto, el apartado 3.1 arroja que las
viviendas de proteccion ascienden a 500 unidades, cifra que es superior a las 274
inscripciones (estimadas por extrapolacion) y 357 solicitudes vigentes en la actualidad
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mas la prevision de incremento de hogares en el horizonte 2023, lo que incrementa la
demanda a un minimo de 285 y un maximo de 357 viviendas.

Tomado como base los datos descritos a lo largo de este documento se puede
proyectar que la politica de vivienda hasta el horizonte 2023 se puede ajustar a las
siguientes caracteristicas:

1 Acceso a la vivienda protegida
107 viviendas de 1 dormitorio para cubrir al 30% de demanda maxima
179 viviendas de 2 dormitorios para cubrir al 50% de demanda maxima
21 viviendas de tres dormitorios para cubrir el 20% de demanda maxima

El 90% de las viviendas (321 viviendas) deben estar acogidas al régimen especial
para atender a la demanda con ingresos inferiores a 2,5 IPREM. La imposibilidad de
acceso a crédito de este sector de ciudadania (el 70% de ellos tiene un IPREM inferior
a1,5) supone que debe ser atendido por la administracién en régimen de alquiler, bajo
cualquiera de los programas incluidos en el Plan Andaluz de vivienda.

El 10 % de las viviendas (36 viviendas) se destinara al sector de ciudadania con
ingresos superiores a 2,5 e inferiores a 4,5 IPREM). Esta demanda sera cubierta por la
promocion privada.

2 Rehabilitaciéon

Los datos informan de la necesidad de rehabilitacién de 8 viviendas y de la
dotacion de bafio a 50 viviendas.

La dotacion de bafio permitira el acceso a una parte de la demanda de vivienda.

Las viviendas construidas con anterioridad a 1979 (1981) requieren una
rehabilitacion energética, acogidas al programa estatal y/o andaluz

La rehabilitacion funcional se subsanara en aquellas viviendas que sean
requeridas por sus ocupantes.

3 Alojamientos

Se proyecta la disposicion de 3 viviendas en alquiler para alojamiento en caso de
emergencia de personas victimas de desahucio, de género, etc.

Para abordar el programa del presente Plan Municipal de Vivienda y Suelo, el
Ayuntamiento dispone de dos recursos fundamentales:

1 Suelo procedente del 10% de cesién de aprovechamientos

J Diputacion | £
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2 Convenio con promotor de Castellar Golf (valorado en Aprobacioén Inicial de
Modificacion Puntual en 550 mil €)

Puesto que el Ayuntamiento actualmente carece de vivienda publica disponible, se
priorizara que las cesiones obligatorias de aprovechamiento tengan como finalidad: por un
lado, la constitucién de un parque municipal de viviendas para cubrir la eventual demanda
y que especialmente se destine a una intervencion rapida sobre las necesidades de
vivienda de grupos vulnerables de poblacién; y por otro, la financiacion de los programas
municipales del PMVS mediante la monetarizacion y venta de terrenos excedentes del
PMS, priorizando aquellos que se consideren no aptos o incompatibles para la promocion
de vivienda protegida.

En este sentido, la totalidad de las viviendas protegidas que se vengan
ejecutando estaran acogidas a alguno de los regimenes de protecciéon definidos en
el Plan de Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia 2016-2020.
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4.-

OBJETIVOS Y ESTRATEGIAS.

Tras el estudio de la poblacion y sus necesidades en materia de vivienda, el

parque de viviendas existente y su estado de conservacion y los suelos disponibles,
procede la definicién de los objetivos y estrategias del Excmo. Ayuntamiento de Castellar
de la Frontera, para establecer soluciones y alternativas que articulen el programa de
actuacion del Plan Municipal de Vivienda y Suelo.

41.
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OBJETIVOS DEL PLAN

Como objetivos fundamentales se definen los siguientes:

- Hacer efectivo el acceso de la ciudadania del municipio a una vivienda digna y
adecuada a sus necesidades a todos los ciudadanos de Castellar de la Frontera,
en unas condiciones econdémicas proporcionales a los ingresos del hogar.

- Determinar la demanda de vivienda no satisfecha asi como el potencial de
demanda, clasificandola por niveles de renta, y equilibrarla con la capacidad de
respuesta con las viviendas disponibles en el municipio.

- Establecer una oferta cualificada que cubra dicha demanda en un horizonte
temporal razonable (cinco afos, o de acuerdo con el establecido por el
planeamiento vigente), apoyandose en los distintos programas del Plan de
Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia 2016-2020, o el vigente en cada momento,
y los que en cada caso pudiera establecer la administracion municipal o el propio
PMVS o en el planeamiento vigente.

- Determinar las necesidades de suelo para satisfacer dicha oferta residencial,
cuantitativa y cualitativamente, y disefiar e implementar en su caso, los
instrumentos urbanisticos para su localizacién, clasificacion, ordenacion, gestion y
ejecucion.

- Favorecer que las viviendas deshabitadas existentes en el municipio puedan
incluirse en el mercado del alquiler, asi como proponer medidas que lleven a la
disminucion del stock de viviendas vacias.

- Impulsar las medidas suficientes para favorecer la rehabilitacién, la conservacion,
la adecuacién funcional y de ahorro energético de las viviendas y edificios, asi
como la eliminacién de la infravivienda.
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4.2,

- Prever una oferta suficiente de viviendas para la poblaciéon en general, de
acuerdo con las necesidades derivadas de la formacion de nuevos hogares y de la
politica urbanistica municipal. Esto supondra que, para el periodo de vigencia del
PMVS, la oferta de viviendas de nueva construccion debera ser coherente con las
necesidades de vivienda detectadas.

- Contribuir a la emancipacién de los jévenes, facilitando condiciones asequibles
para su acceso a la vivienda.

- Facilitar el cambio o permuta de vivienda a aquellas familias que posean una
inadecuada a sus necesidades personales o familiares.

- Promover la cohesion social en materia de vivienda y evitar y prevenir los
fendmenos de discriminacion, exclusion, segregacion o acoso sobre los colectivos
mas vulnerables, asi como la pérdida de su vivienda, como consecuencia de una
ejecucioén hipotecaria o por morosidad del pago del alquiler.

ESTRATEGIAS DEL PLAN

Las lineas estratégicas del PMVS para la consecucién de los anteriores objetivos

se pueden agrupar en tres apartados generales:

4.2.1. Acceso a la vivienda.

Estrategias en relaciéon con el uso adecuado de las viviendas.

En atencién a la Ley Reguladora del Derecho a la Vivienda se propone:

- Priorizar la utilizacién y ocupacién del parque de viviendas existente o en
desarrollo, que se encuentren deshabitadas, en construccidén, o precisen de
reformas para su adecuacion.

- Incentivar la incorporacién al parque publico de vivienda de activos inmobiliarios
mediante la aplicacion de medidas de fomento y protecciéon que se puedan regular
desde el PMVS, como la intermediacion para el alquiler a los colectivos mas
desfavorecidos.

Estrategias relacionadas con la promocién de viviendas.

'® IBERMAD
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- Impulsar la promocion de viviendas protegidas para alquiler y promocion de
viviendas, destinados a los colectivos mas desfavorecidos, en el suelo municipal,
considerando la capacidad de promocién directa del ayuntamiento y las posibles
concertaciones con otros promotores sociales publicos o privados.

Estrategias en relacién al patrimonio municipal de suelo y la gestiéon de suelo.

Sobre el Patrimonio Municipal de Suelo (PMS) y la gestién de suelo del PMVS se
propone adoptar las siguientes determinaciones:

- Utilizacién, enajenacion y gestion del PMS y del fondo econdmico a él vinculado
al servicio de las actuaciones del PMVS.

- Monetarizacién y venta de terrenos del PMS que se consideren no aptos o
incompatibles para la promocion de vivienda protegida para su posterior
reinversion en actuaciones del PMVS.

- Determinar actuaciones sujetas al derecho de tanteo y retracto para el suelo y la
edificacion al objeto de acometer soluciones a la demanda de vivienda protegida.

Estrategias relacionadas con el planeamiento y gestion urbanisticos.

Sobre el Planeamiento y Gestion Urbanistica se plantea el siguiente cambio o
ajuste:

- Modificaciéon o revisidon parcial de algunos sectores residenciales de sus
determinaciones de ordenacion (densidad, tipologia edificatoria, reserva de
vivienda protegida, etc.) como de las de gestidon y programacion, a fin de
adecuarlos a las necesidades de vivienda detectadas vy, si fuera necesario, su
incremento o disminucién, de forma justificada.

- Impulsar la gestién urbanistica con la finalidad de alcanzar las previsiones
contenidas en el PGOU, y en sus innovaciones, e incorporar al PMS las cesiones
obligatorias, para fortalecer la intervencion municipal en el mercado del suelo y
propiciar la promocién de viviendas protegidas publicas.

4.2.2. Uso, conservacion, mantenimiento. Rehabilitacion y adecuacion del parque
residencial.

Las estrategias en materia de rehabilitacién residencial incluyen actuaciones que
van desde la escala urbana a la rehabilitacion de edificios y viviendas. Asi mismo se
establecera el asesoramiento y ayuda municipal para la gestion de la conservacion y
mantenimiento de las viviendas existentes.
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Estrategias relacionadas con medidas para el mejor uso, conservacién y
mantenimiento del parque de vivienda existente.

- Una vez analizada la situacién del parque de vivienda existente, tanto publico
como privado, se debera fomentar su conservacion y facilidad de financiacion por
parte del municipio.

Estrategias para fomentar la rehabilitaciéon residencial.

- Vincular al PMVS todos los programas de actuacion de las distintas
administraciones que generen mejoras de conservacion, accesibilidad y eficiencia
energética en el parque de vivienda existente.

Estrategias para la rehabilitacion urbana sostenible.

- Contemplar, a través de instrumentos como las Areas de Rehabilitacién y de
Reactivacién Urbana, actuaciones sobre ambitos urbanos degradados, nudos
infraestructurales o ambitos urbanos con potencialidades y oportunidades de
intervencion, cuya recuperacion permita una reactivacion urbana, social y
economica de la ciudad, dentro de parametros ambientales sostenibles.

Estrategias relacionadas con medidas para la eliminacién de la infravivienda.

- Profundizar en el conocimiento de la situacion de la infravivienda y reforzando los
instrumentos de colaboracién entre las distintas Administraciones.

4.2.3. Informacioén y asistencia a la ciudadania.

En relacion también a las estrategias establecidas en este PMVS, ademas de lo
expresado anteriormente, resultan prioritarias las relacionadas con la informacion y
asistencia a la ciudadania para el buen desarrollo de la propuesta de actuacion.

Se propone dotar de mayores recursos a medio plazo al Area de Vivienda, que
contara con mas funciones para el desarrollo del PMS, de coordinacion, de difusion de
programas, ayudas, de observatorio y de concertacion con las distintas administraciones
con competencias en la materia, con dos posibles instrumentos:

- Promocioén de una Oficina Local de Vivienda integrada en el Dpto.de Obras y
Urbanismo del Ayuntamiento, para realizar funciones de coordinacion,
divulgacién y observatorio en materia de vivienda y seguimiento del PMVS.

- Creacion de un Registro de Oferta de viviendas para facilitar la permuta de sus
viviendas a las familias que ocupen una inadecuada a sus necesidades, u otras
iniciativas para procurar el uso mas eficiente del parque de viviendas.
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Estrategias en relacién a la Implantacion de servicios de Informacién y asistencia a
la ciudadania en materia de vivienda

Desde dicha Oficina se concentraran o coordinaran los diversos Servicios para
suministrar las siguientes prestaciones a los ciudadanos:

- Informaciéon sobre normativa, ayudas, programas y politicas de vivienda del
Ayuntamiento, de la Junta de Andalucia y otras administraciones publicas en
materia de vivienda, asi como aquella que favorezca las labores de uso,
mantenimiento y conservacion del parque de viviendas del municipio, y recuerde
las obligaciones de los propietarios.

- Asesoramiento y mediacidn entre propietarios y demandantes de vivienda de
alquiler social.

- Prevencion y asistencia a colectivos en riesgo de exclusion residencial y social,
priorizando situaciones de urgencia como pérdida de domicilio habitual como
consecuencia de una ejecucién hipotecaria o por morosidad del pago del alquiler.

Estrategias en relacion al apoyo técnico al uso, conservacién, mantenimiento y la
rehabilitacion

Igualmente, desde la Oficina se prestara asistencia técnica referente a:

- Informacién a la ciudadania que favorezca las labores de uso, mantenimiento y
conservacion del parque de viviendas del municipio, y recuerde las obligaciones de
los propietarios.

- Asesoramiento técnico y legal en materia de conservacion y rehabilitacion: se
prestara servicio personalizado, integral, publico y gratuito de informacion y
asesoramiento con el objetivo de fomentar la realizacion de acciones preventivas y
de intervencidn en los edificios residenciales y las viviendas con el objetivo de
evitar la pérdida de sus condiciones de calidad.

- Gestion del Registro de oferta de viviendas ademas del registro de
demandantes: para facilitar la permuta de viviendas a familias que ocupen una
inadecuada a sus necesidades u otras iniciativas para un uso mas eficiente.

Esta oficina debera tener estas funciones auténomas para el desarrollo del PMVS,
ademas de la concertacion con la administracion de la CCAA.

Lineas estratégicas a seguir:

A corto plazo, las lineas estratégicas a seguir en el municipio de Castellar de la
Frontera son las siguientes:
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Con caracter general, la creacion de la Oficina Municipal de Vivienda con el
objetivo de coordinacion, mediacién y actuaciéon en materia de acceso a la vivienda, a la
rehabilitacion y eliminacion de infravivienda, asi como a la asistencia a la poblacién en
estas mismas materias.

Con caracter inmediato se emprenderan las acciones necesarias para la firma de
convenios que permitan emprender el desarrollo de las siguientes actuaciones. De igual
forma, se debera proceder a la actualizacion permanente del Registro de Demandantes
de Vivienda Protegida.

A medio plazo, se emprenderan las acciones que seran el resultado de los
convenios que el Ayuntamiento acuerde con las diferentes Consejerias de la Junta de
Andalucia y, en concreto, por la aplicaciéon de los diferentes programas incluidos en el
Decreto 141/2016, de 2 de agosto, por el que se regula el Plan de Vivienda y
Rehabilitacién de Andalucia 2016-2020,

1 En materia de gestiéon de suelo

1.1 Gestionar el desarrollo de los sectores de suelo que incluyen la cesion del
10% de aprovechamiento hasta alcanzar el suelo necesario para la construccion
de 60 viviendas.

1.2 Convenir la valoracion econémica correspondiente a las cesiones de suelo
equivalentes al 15% del aprovechamiento residencial existente en el sector de
suelo Castellar Golf y la incorporacion sefalada al presupuesto del programa del
presente Plan Municipal de Vivienda y Suelo.

2 Programas de vivienda PAVS en materia de Vivienda

2.1 Convenir con la Junta de Andalucia la actuacién de viviendas adheridas al
Plan de Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia 2016-2020 para el desarrollo de
los programas siguientes contenidos en el mismo.

2.1.1 Fomento del parque publico de vivienda en alquiler.

60 Viviendas. La aportacion municipal consiste en el suelo procedente del
10% de cesion de aprovechamiento de residencial VPP, en base al articulo
38 que desarrolla el Programa de fomento del parque publico de viviendas
en alquiler o cesién del uso.

1. El objeto de este Programa es el fomento de un parque publico de
viviendas protegidas con destino al alquiler o cesion del uso sobre suelos o
edificios de titularidad publica.

2. En la promocién de estas viviendas, se destinaran:
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a) Al menos la mitad de las viviendas a unidades familiares con ingresos
hasta 1,20 veces el IPREM, siendo los criterios de adjudicacion los que se
determinen por los Registros Municipales de Demandantes de Vivienda
Protegida para el caso de actuaciones de viviendas del parque publico.

b) El resto de las viviendas a familias con ingresos hasta 2,50 veces el
IPREM.

c) Los planes municipales de vivienda y suelo podran modificar estas
reservas y limites de ingresos, sin perjuicio de lo previsto en los articulos 14
y 15 del Plan Estatal 2013-2016.

3. Las personas destinatarias de estas viviendas cumpliran los requisitos
establecidos en la normativa de desarrollo.

4. En el caso de cesiéon en alquiler, los contratos se ajustaran a lo
establecido en la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos
Urbanos, y transcurrido el plazo de vigencia y prorrogas regulado en dicha
Ley, Gnicamente podran formalizarse nuevos contratos con la misma
persona arrendataria cuando se sigan cumpliendo los requisitos que
permitieron la primera adjudicacion de la vivienda.

5. Podran ser beneficiarias de las ayudas las siguientes entidades
promotoras:

a) Las Administraciones Publicas, los organismos publicos y demas
entidades de derecho publico, asi como las empresas publicas y
sociedades mercantiles participadas integra o mayoritariamente por las
Administraciones publicas.

Programa de intermediacion alquiler viviendas desocupadas.

117 acogidas al articulo 43 Programa de alquiler de edificios de viviendas
deshabitadas.

1. Este Programa tiene por objeto la reduccion del numero de viviendas
deshabitadas, mediante la puesta en el mercado del alquiler de edificios
completos o un numero minimo de viviendas en la misma localizacion, que
se definira mediante orden de la Consejeria competente en materia de
vivienda, cuyo alquiler se gestione de manera agrupada por
Administraciones Publicas, organismos y demas entidades de derecho
publico, fundaciones y asociaciones de utilidad publica, u organizaciones
no gubernamentales y demas entidades privadas sin animo de lucro.
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2. Las viviendas deberan ser ofrecidas a personas cuyos ingresos
familiares no superen 2,50 veces el IPREM.

3. Las entidades gestoras podran acogerse a los incentivos previstos en los
programas de intermediacion en el mercado del alquiler referidos en el
articulo 41, y asimismo las personas inquilinas podran optar a las ayudas
previstas en el articulo 42. La orden por la que se desarrolle la tramitacion
de este Programa y las sucesivas convocatorias determinaran la posibilidad
de que en la renta se incluya una cantidad maxima del 5 por ciento de la
misma como gasto de gestion a abonar a la entidad titular o gestora de las
viviendas.

4. También en la mencionada orden se regulara la prioridad en la
concesion de ayudas al alquiler de viviendas gestionadas por entidades
que reunan criterios de justicia social, solidaridad, sostenibilidad ecolégica,
participacion y transparencia en la gestion

Ayudas a la Autoconstruccion.

120 viviendas en régimen de autoconstruccion en base al de Programa de
viviendas protegidas en régimen de autoconstruccion desarrollado en el
articulo 44 y ss. La aportacién municipal consiste en el suelo procedente de
la cesién del suelo para la construccion de 120 viviendas procedentes del
destinado a las 402 VPP (500-38-60) que adquirira con el convenio de
castellar Golf cuya estimacion asciende a 540.000 €, de los cuales se
destinaran al Programa municipal de vivienda la cantidad de 360.000 €
(3.000 €/suelo vivienda. La repercusion de suelo se estima en el 10% de
los costes de materiales de construccién, aproximadamente
30.000€/vivienda, ya que es en régimen de autoconstruccion).

Articulo 44. Es objeto del presente Programa la construccion de viviendas
protegidas por sus futuras personas usuarias mediante aportacion de
trabajo personal, con la colaboracion de la Administracion local en el
proceso, consiguiendo con ello una importante reduccion de los costes y la
participacion directa en todo el proceso del destinatario final de la vivienda.

Las viviendas realizadas al amparo del presente Programa se acogeran al
régimen legal establecido para las viviendas protegidas de régimen
especial.

Articulo 45 Agentes intervinientes

1. Los Ayuntamientos, entidades locales o promotores publicos cederan
gratuitamente a las personas autoconstructoras, constituidas en
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cooperativa, la propiedad o el derecho de superficie del suelo o edificio
para su rehabilitacion, sobre el que se llevara a cabo la promocion, y
asumiran a su costa los impuestos, tasas y gravamenes y arbitrios que
graven la promocién, asi como el estudio geotécnico.

2. La Consejeria competente en materia de vivienda se hara cargo de la
redaccion de los proyectos técnicos y la direccion técnica de las obras, asi
como del plan de seguridad y salud. Aportard también su colaboracion
técnica en la puesta en marcha de la cooperativa. Mediante orden de la
Consejeria competente en materia de vivienda podran regularse ayudas
econbémicas a la cooperativa destinadas a financiar los materiales
necesarios para la ejecucion de las obras, en funcion de las
disponibilidades presupuestarias existentes, hasta un maximo de 20.000
euros por vivienda.

3. Las personas autoconstructoras aportaran su propia mano de obra. Se
agruparan en cooperativa de viviendas, a fin de dotarse de personalidad
juridica Unica, y actuaran como personas promotoras y constructoras de la
actuacion, asumiendo las obligaciones derivadas de dicha condicion.

Articulo 46 Condiciones de los suelos

En el caso de construccion de viviendas de nueva planta, los suelos sobre
los que se ejecuten las actuaciones dispondran de planeamiento
urbanistico aprobado que permita el uso residencial.

Asimismo deberan ser aptos para la edificacion de conformidad con lo
establecido en la normativa urbanistica, estar libres de gravamen que
impida la ejecucion total o parcial de las obras y ser idoneos
geotécnicamente para su ejecucion.

Articulo 47 Procedimiento

1. El procedimiento para la declaracion de la actuacion protegible de
viviendas en régimen de autoconstruccion se regulara mediante orden de la
Consejeria competente en materia de vivienda, en la que se sujetara a
convocatoria publica, adjudicandose las actuaciones en régimen de
concurrencia competitiva.

2. Las actuaciones de viviendas de autoconstruccion se desarrollaran
mediante convenios de ejecucion entre la Consejeria competente en
materia de vivienda, el Ayuntamiento, las entidades locales o promotores
publicos y la cooperativa de personas autoconstructoras. Estos convenios
recogeran los compromisos entre las partes, los plazos de ejecucion de las
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obras y cuantos extremos sean necesarios para su correcta gestion y
ejecucion.

Articulo 48 Seleccion de las personas autoconstructoras

La seleccion de las personas autoconstructoras se efectuara por el
Ayuntamiento del municipio donde se ubique la actuacion, mediante
convocatoria publica, en la que participaran las personas interesadas
inscritas en los Registros Municipales de Demandantes de Viviendas
Protegidas, pudiendo tenerse en cuenta su experiencia en la construccion o
participacion en moédulos de formacion profesional, u otros programas de
formacion, primando la variedad de especializaciones constructivas entre
ellos.

2.1.4 Ayuda a inquilinos.
Mediacion de la Oficina Local de Vivienda para la obtencién de ayudas a
inquilinos que cumplen las condiciones del Plan Andaluz de vivienda, en
desarrollo del Articulo 42 Programa de ayudas a personas inquilinas. Se
estima que el 90% de inquilinos de las 184 viviendas ocupadas en régimen
de alquiler tiene unos ingresos inferiores a 2,5 IPREM.
1. Este Programa tiene por objeto establecer ayudas destinadas al pago de
la renta del alquiler que faciliten el acceso a la vivienda o la permanencia
en la misma a familias con ingresos limitados.
2. Las personas beneficiarias de estas ayudas deberan cumplir los
siguientes requisitos:
a) Ingresos de la unidad familiar no superiores a 2,50 veces el IPREM, sin
perjuicio de que se regulen tramos de ingresos maximos en funcién de la
composicion de la unidad de convivencia.
b) No disponer de vivienda.
3. Las ayudas abordaran las siguientes lineas de actuacion:
a) Para las personas inquilinas que cumplan los dos requisitos del apartado
anterior, las ayudas podran ser hasta del 40 por ciento de la renta de
alquiler.
b) Para las personas inquilinas incluidas en alguno de los grupos de
especial proteccién, para asegurar que la aportacion que realicen las
familias destinatarias no superen el 25 por ciento de sus ingresos, las
ayudas podran contemplar hasta la totalidad de la renta.
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'® |IBERMAD de Cadiz ||




PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE CASTELLAR DE LA FRONTERA 2018/2023.

4. Las ayudas se abonaran directamente a las personas beneficiarias. En
caso de que la persona propietaria o gestora del alquiler tenga la condicion
de entidad colaboradora de caracter publico, podra abonarse a esta la
ayuda para que sea deducida de la renta a percibir.

5. El procedimiento para la concesion de las ayudas sera establecido por
orden de la persona ftitular de la Consejeria competente en materia de
vivienda.

6. Para tener derecho a las ayudas estatales requladas en el Capitulo Il del
Plan Estatal 2013-2016, o Plan estatal que lo sustituya, en su caso, las
personas destinatarias de estas viviendas cumpliran los requisitos
establecidos en el mismo.

7. La orden reguladora de las ayudas contemplara la priorizacion de
aquellas familias que hayan sido desahuciadas de sus viviendas por no
haber podido hacer frente al pago de las rentas pactadas o de las cuotas
de la hipoteca que grave su vivienda habitual y que se encuentren en
riesgo de exclusion social, asi como a las victimas de violencia de género.

2.2 Ayudas a la finalizacion de la promocion de viviendas en alquiler.

Se proyecta finalizar las 5 viviendas de promocién privada que se encuentran
inacabas alcanzando acuerdos con la entidad promotora para destinar al alquiler
de renta limitada para permitir el acceso a aquellos demandantes con ingresos
menores. Es necesario aclarar que se desconocen los antecedentes de esta
promocion. La incorporacion al programa en régimen de autoconstruccion descrito
anteriormente puede suponer una solucion, si se alcanza el acuerdo con el
promotor para subsanar la necesidad de disponer de la propiedad publica.

3 Programas de vivienda PAVS Rehabilitacion.

3.1 La Oficina Local de Vivienda debe desarrollar labores de identificacion,
analisis y subsanacion de incidencias en materia de infravivienda y rehabilitacion,
basica y energética, asi como de eliminacion de barreras arquitectonicas

En cuanto a infravivienda

- Creacion de un Registro de Infraviviendas del municipio. Ya se ha
sefalado que las infraviviendas deben estar ocupadas para su
consideracion como tal.

- La creacion del Mapa urbano de infravivienda del municipio, que contenga
un estudio y analisis de la infravivienda que sirva de soporte basico a la
planificacion, priorizaciéon y evaluacién de las medidas a desarrollar, en
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caso de que se detectara, seria un trabajo a desarrollar por la Oficina Local
de Vivienda.

En cuanto a rehabilitaciéon residencial

3.2

'® IBERMAD

- Elaboracion de un diagndstico mas exhaustivo del registro de viviendas a
rehabilitar tanto de titularidad publica como privada, especificando grado de
obsolescencia y las actuaciones que sean necesarias llevar a cabo en
ellas.

- El ayuntamiento se inscribira como Entidad Colaboradora para ser
declarado "Municipio de Rehabilitacion Autondmica”.

- Se procedera a la informacién a los vecinos del municipio sobre la
normativa, ayudas, programas y politicas municipales, de la Junta de
Andalucia y otras administraciones publicas en materia de vivienda.

- Se pondra especial atencién en la rehabilitacion de las viviendas,
fomentando la mejora de la eficiencia energética y la sostenibilidad en
viviendas y la conservacion, mejora de la seguridad de utilizacién y
accesibilidad.

- Puesta en marcha de las politicas concertadas de rehabilitacion en los
nuevos programas del Plan Andaluz:

Programa de rehabilitacion autonémica de edificios. Comunidades.

La Oficina Municipal de la Vivienda desarrollara las labores de mediacion
del articulo 72.

1. El Programa de rehabilitacion autonémica de edificios tiene por objeto el
fomento de la rehabilitacion de edificios residenciales de vivienda colectiva
con deficiencias en sus condiciones basicas, mediante la financiacion de
actuaciones que resulten necesarias para subsanarlas y mejorar su
accesibilidad y eficiencia energética.

2. Podran ser objeto de financiacion con cargo a este Programa, las
actuaciones de rehabilitacion sobre los elementos comunes de los edificios
que tengan por finalidad la subsanacién de deficiencias detectadas en el
Informe de Evaluacion del Edificio establecido en el articulo 29 del Texto
Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado por Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre

Articulo 73 Entidades beneficiarias
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3.3

3.4
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1. Podran ser beneficiarias de las ayudas de este Programa las
comunidades de propietarios, promotoras de actuaciones sobre los
elementos comunes del edificio. Tendran preferencia aquellas
comunidades de propietarios en las que al menos el 75 por ciento de las
personas propietarias de viviendas tengan ingresos familiares ponderados
no superiores a 2,50 veces el IPREM o el 50 por ciento de las personas
propietarias, ingresos no superiores a 2 veces el IPREM.

Rehabilitacién autonémica de viviendas. Propietarios.

La Oficina Local de Vivienda desarrollara las labores de mediacion del
articulo 78.

1. El Programa de rehabilitacion autonémica de viviendas tiene por objeto
el fomento de la rehabilitacion de viviendas con deficiencias en sus
condiciones basicas, mediante la financiacién de las actuaciones que
resulten necesarias para subsanarlas y mejorar sus condiciones de
accesibilidad y eficiencia energética.

Articulo 79 Personas beneficiarias.

Podran ser beneficiarias de las ayudas de este Programa las personas
promotoras de las actuaciones en las viviendas que constituyan su
residencia habitual y permanente, siempre que sean propietarias, tengan el
derecho real de uso y disfrute de las mismas, o sean arrendatarias,
autorizadas por la persona propietaria, y tengan ingresos familiares
ponderados no superiores a 2,50 veces el IPREM.

Ayudas a la adecuacion funcional basica de viviendas.

La Oficina Local de Vivienda desarrollara las labores de mediacion del
Articulo 83.

Articulo 83 Ayudas a la adecuacién funcional basica de viviendas.

La Consejeria competente en materia de vivienda, de conformidad con lo
establecido en el Decreto 137/2002, de 30 de abril, de apoyo a las familias
andaluzas, concedera ayudas destinadas a mejorar la seguridad y
adecuacion funcional de las viviendas que constituyan residencia habitual y
permanente de personas mayores o0 personas con discapacidad, en los
términos, condiciones y requisitos previstos en dicho Decreto y en la
normativa reguladora que desarrolle este Programa para el ambito temporal
del presente Plan, que podra establecer criterios de priorizacion entre las
solicitudes.
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3.5 Rehabilitacién energética del parque publico residencial.

La Oficina Local de Vivienda debe identificar el estado en el que se
encuentran las 107 viviendas publicas existentes para conocer la necesidad
de su rehabilitacion energética que se realizaria mediante la suscripcion del
convenio con la Junta de Andalucia.

4 Actuaciones del Plan Concertado de Vivienda y Suelo en Andalucia 2008-
2012 y anteriores

Identificacién y seguimiento, por parte de la Oficina Local de Vivienda, de las
actuaciones que provienen de los planes anteriores convenidos entre el
Ayuntamiento y la Junta de Andalucia.

5 Otros
5.1 Alojamientos

Obtencion de alojamientos tipo “housing first” para subsanaciéon de problemas
habitaciones de emergencia. Se considera que el ayuntamiento debe destinar los
recursos necesario para disponer de 3 viviendas (que se encuentran en el
mercado del alquiler en la actualidad) para afronta las necesidades emergentes en
materia de vivienda para personas en riesgo de exclusién, desahucios, victimas de
violencia de género, etc.).

6 Ayudas de otros programas de rehabilitacion energética

6.1 La Oficina Local de Vivienda mediara para el desarrollo conjunto del
programa de Rehabilitacion energética que existe a nivel estatal (PAREER, IDAE)
y a nivel andaluz (Estrategia Energética de Andalucia 2020, Agencia Andaluza de
la Energia). Se plantea identificar el estado de las viviendas y alcanzar acuerdos
con la administracion correspondiente para el desarrollo eficaz de dichas
inversiones.
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5.- PROGRAMA DE ACTUACION.

El Programa de Actuacién contiene la definicion detallada, la programacién y la
evaluacion econdmica de las actuaciones, que dan respuesta al Diagndstico junto a los
objetivos y estrategias del presente Plan, asi como la financiacién que precisan.

La planificacion prevista en este apartado no deja de tener un caracter orientador,
debiéndose concretar las distintas actuaciones en programas anuales y contar para su
ejecucion con la suscripcién de convenios interadministrativos.

La financiacion de los programas de actuacién y sus ayudas econémicas no tiene
caracter vinculante, dependiendo su cronograma de las enajenaciones onerosas del PMS
y/o de la inyeccién de fondos publicos previstos de otras administraciones.

Por tanto, la secuencia comienza con la obtencién de recursos que después se
comprometen a los subsiguientes programas, sirviendo el presente Programa de
Actuacion de guia para ordenar la planificacion anual. Para fijar las cuantias y requisitos
de cada una de las convocatorias se seguiran las pautas del presente programa,
formulandose las propuestas al Ayuntamiento desde la Oficina Local de Vivienda y/o la
Comisién Municipal de Seguimiento, que en su caso se cree.

Para conseguir la adecuaciéon del Programa de Actuacion a la realidad social, se
debe procurar la maxima cooperacién y la coordinacion entre las Administraciones
competentes y suscribir los Convenios-programas precisos.

Con caracter previo, es necesario sefalar los recursos reales que en materia de
vivienda dispone en la actualidad el municipio de Castellar para abordar la necesidad de
vivienda correspondiente a la demanda minima de 285 y maxima de 357 viviendas.

Promocion

>30VPRE (<2,5 IPREM);

30 VPL (<5,5 IPREM)

500-60=440

VPO_VPL (justifica excepcion VPO Golf)

(R AT I | =60 VPP

VPP PGOU 500 VPP

(5% de movilidad es suficiente pero en

Desocupadas 117 Castellar puede ser excesiva esta
cantidad)
Mercado alquiler 3
Inacabadas 5
+
Total 125 (despcupadas mercado
alquiler+inacabadas)
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60-65 (vivienda municipal prevista-total
alquiler)

Compraventa publica. alquiler con opcién a compra publica

Fomento Cooperativa

Viviendas y precio  13<200 mil; 9<150 mil; 4<100 mil

*Se considera que estas viviendas no son las que van a reducir el problema de la
demanda de vivienda. No obstante, se considera que forman parte de las viviendas que
permiten la movilidad de la poblaciéon e incluso el incremento de la poblacién de la
localidad.

5.1. MEMORIA JUSTIFICATIVA

El municipio de Castellar de la Frontera, con sus singularidades relativas a la
oferta/demanda de vivienda protegida observadas en los apartados anteriores, debe
hacer frente al problema que se le podria plantear en un futuro, bajo la hipétesis de un
crecimiento de la demanda de vivienda protegida, de una forma flexible y con anticipacion
al mismo con el fin de que, en el caso de que se presentase, se pudiera actuar rapida y
eficazmente.

Por tanto, las actuaciones previstas en el Programa de Actuacion del PMVS de
Castellar de la Frontera se enfocan desde dos perspectivas que permitiran abordar el
problema en su conjunto: el mejor conocimiento de la demanda y la promocion de la
oferta, y se estructuran en dos ambitos diferenciados: vivienda y rehabilitacion.

En lo relativo a la demanda de vivienda protegida, se establece como prioritaria la
promocidon de una Oficina Local de Vivienda integrada en el Dpto. de Obras y
Urbanismo del Ayuntamiento, que junto con los servicios técnicos municipales, apoyaria
al Ayuntamiento en la ejecucion y gestion el PMVS de Castellar de la Frontera durante su
vigencia.

Asi mismo, se establecen ayudas directas al alquiler de viviendas, especialmente
entre la poblacion joven, otras orientadas a aquellos potenciales colectivos mas
necesitados y, ademas, se plantean adicionales a los que pueda ofrecer en el futuro la
Junta de Andalucia o el Estado en programas compartidos o compatibles.

Con respecto a la oferta, una vez comprobada la inexistencia de vivienda
disponible en el parque publico de vivienda protegida de Castellar de la Frontera, el
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principal objetivo sera conseguir una oferta de vivienda que sea flexible y agil, y que
permita dar respuesta a la futura demanda en cuestiones formales y a la menor brevedad.

El Ayuntamiento actuaria también como intermediador en el mercado inmobiliario,
llevando a cabo una labor de interlocucion con los propietarios privados para facilitar la
venta de viviendas a precios razonables y adecuadas condiciones de financiacion,
destinar a alquiler social o alquiler con opcién a compra aquellas que no tengan facil su
venta en estos momentos y propiciar la terminacion de aquellas viviendas vy
urbanizaciones actualmente paralizadas.

Y con respecto a la rehabilitacion del parque privado de viviendas existente, se
prevén ayudas y bonificaciones para impulsar la rehabilitacion y adecuacion de viviendas
con deficiencias en sus condiciones basicas, mediante la financiaciéon de las actuaciones
gue resulten necesarias para subsanarlas y mejorar su eficiencia energética. Asi como
actuaciones encaminadas a la supresion de la infravivienda que se detecten en el futuro.

5.2. FICHAS DE LOS DISTINTOS PROGRAMAS

Para los grupos de actuaciones previstas, que se ordenan en distintos programas
y subprogramas, se elabora una ficha en la que se expresan los objetivos, la
programacion temporal, la evaluacién econdémica-financiera, el nimero estimado de
viviendas a las que afecta, asi como su gestion y evaluacion.

No obstante, hay ocasiones en que los instrumentos de planificacion deben
renunciar a una orientacion excesivamente determinista para formularse desde
perspectivas que contemplen la gestion de la incertidumbre. La capacidad y necesidad de
acceso a la vivienda de la poblacion a lo largo de los préximos afios estan mediadas por
una gran cantidad de variables cuya evolucién no es facil de predecir y por tanto no es
programable: la evolucion del mercado; las dinamicas econdmicas y de creacién o
destruccién de empleo y las dinamicas demograficas, los cambios en el entomo
metropolitano, el acceso a la financiacion, la inversion autonémica y estatal, el propio
sostenimiento de los actuales niveles de consumo energético, etc.

Es por ello que algunos de los programas carecen de ficha descriptiva;
concibiéndolos desde un punto de vista mas estratégico que programatica.

A. PROGRAMA DE VIVIENDA

A.1. SUBPROGRAMA DE ACCESO Y USO EFICIENTE DEL PARQUE RESIDENCIAL.
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1. La primera de las actuaciones prioritarias en el tiempo es la promocioén de una Oficina
Local de la Vivienda integrada en el Dpto. de Obras y Urbanismo del Ayuntamiento,
que, junto con los servicios técnicos municipales, apoyaria al Ayuntamiento en la
ejecucion y gestion el PMVS de Castellar de la Frontera durante su vigencia. Desde ésta
se realizara la planificaciéon de las convocatorias, la gestion del PMS, ejercera funciones
de observatorio y concertacion con la Junta de Andalucia, asi como del control del registro
oferta de viviendas para facilitar la permuta de sus viviendas a las familias que ocupen
una inadecuada a sus necesidades, u otras iniciativas para procurar el uso mas eficiente

del parque de viviendas.

‘A. PROGRAMA DE VIVIENDA

A.1. ACCESO Y USO EFICIENTE DEL PARQUE RESIDENCIAL

A.1.1. Creacion de Oficina Local de la Vivienda

Objetivos:

Integrada en el Dpto. de Obras y Urbanismo
del Ayto. se encargara de la gestion,
mantenimiento, intermediacion y control del
PMVS, asi como en el desarrollo de la
puesta en marcha de la convocatoria de
planes periédicos del parque municipal de
vivienda, asi como de la convocatoria de
ayudas y su seguimiento. Igualmente
coordinara y propondra los cambios
necesarios en el planeamiento urbanistico
para la coherencia del mismo con la
planificacion de vivienda y suelo.

Programacién temporal:

Implantacién urgente de la oficina, con
recursos complementarios suficientes, tras la
aprobacion del PMVS.

Evaluacion econdmica financiera estimada:
5.000 € (dotacion maxima anual)
25.000 € (dotacion maxima del Plan)

Numero de viviendas a las que puede afectar:

Gestion:

Autonomia de recursos y coordinacion con
técnicos de Servicios Sociales.
Colaboradores:

Junta de Andalucia, AVRA, empresas
colaboradoras de fomento del alquiler, etc.

Indicadores de seguimiento y evaluacioén:

- N° de asistencias realizadas/ano

- N° de familias procedentes de desahucios
realojadas

- N° de viviendas de emergencia social
disponibles

- N° de viviendas vacias puestas en el
mercado

Beneficiarios de la accion:

Residentes en el municipio. Informacién
personalizada y gratuita a familias con
ingresos inferiores a 2,5 veces el IPREM.

Observaciones
Equipo multidisciplinar

Diputacion
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PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE CASTELLAR DE LA FRONTERA 2018/2023.

2. La intermediaciéon en las situaciones de familias afectadas por desahucios y personas

que pudieran llegar a perder su vivienda, es una de las actuaciones que el presente
PMVS establece en prevision de futuro. Se proporcionara informaciéon y asesoramiento a
favor de personas incursas en procedimientos de desahucio por ejecucion hipotecaria de
su vivienda habitual y permanente, que incluira intermediacién con las entidades
financieras y proteccion tras la pérdida de vivienda. Esta proteccion se orientara hacia el
realojamiento de las familias en parque publico de viviendas o hacia ayudas directas al
alquiler. Estas actuaciones seran propuestas por los Servicios Sociales, en coordinacion
con la Oficina Local de la Vivienda. Se prevera la constituciéon de fondos de viviendas para
alquiler social mediante la colaboracion publico-privada, en particular mediante el uso de
viviendas desocupadas y disponibles procedentes de entidades bancarias.

‘A. PROGRAMA DE VIVIENDA

A.1. ACCESO Y USO EFICIENTE DEL PARQUE RESIDENCIAL

A.1.2. Acciones relacionadas con la defensa de la Vivienda

Objetivos:

Proporcionar informacién y asesoramiento a
favor de personas incursas en
procedimientos de desahucio por ejecucion
hipotecaria de su vivienda habitual y
permanente, que incluira intermediacion con
las entidades financieras y proteccion tras la
pérdida de vivienda.

Programacién temporal:

1-5 afos

Convenio con el programa de Ayudas a las
personas en situacion de desahucio o

lanzamiento de su vivienda habitual del Plan
Estatal 2018-2021 y planes Autondmicos.

Evaluacion econdmica financiera estimada:
5.000 € (dotacion maxima anual).
25.000 € (dotacion maxima del Plan).

Numero de viviendas a las que puede afectar:

Se estima que en el periodo de vigencia del
PMVS no se superaran las 10 viviendas.

Gestion:

Oficina Local de la Vivienda.
Colaboradores:

Servicios Sociales, Agencias colaboradoras
de Fomento de Alquiler. Firma de convenio
con la Junta de Andalucia en materia de
desahucio.

Indicadores de seguimiento y evaluacion:

- N° de familias atendidas en riesgo de
desahucios/afio.

- N° total de hogares auxiliados/conservados.

Beneficiarios de la accion:

Familias afectadas por desahucios y
personas que pudieran llegar a perder su
vivienda.

Ayudas:

Informacion y asesoramiento legal.
Intermediacion con las entidades financieras.
Realojamiento de las familias en parque
publico de viviendas o ayudas al alquiler.

Se estudiara la gravedad de cada caso
proporcionando un limite por expediente de
2.500 €.

Se considerara la posibilidad de incrementar
las ayudas hasta agotar los recursos
presupuestados para el programa en funcion
del numero de expedientes atendidos.
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PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE CASTELLAR DE LA FRONTERA 2018/2023.

Se considerara la posibilidad de que los
recursos excedentes interanuales asignados a
este programa se acumulen para el afio
siguiente.

3. Desde el PMVS se tratara de favorecer la puesta en el mercado de alquiler del mayor
numero de viviendas deshabitadas. Las ayudas directas de la administracion local se
destinaran preferentemente a la poblacion joven menor de 35 afios con el objetivo de
contribuir al proceso de emancipacién de dicho colectivo, a otros colectivos vulnerables a
definir por los Servicios Sociales del Ayuntamiento o a familias con bajos ingresos. Las
viviendas a arrendar deberan estar inscritas previamente en el Registro Municipal de

Viviendas Deshabitadas.

‘A. PROGRAMA DE VIVIENDA

A.1. ACCESO Y USO EFICIENTE DEL PARQUE RESIDENCIAL

A.1.3. Acciones para facilitar el acceso al alquiler

Objetivos:

Impulso de medidas de intermediacion y
actuaciones de fomento dirigidas a las
personas propietarias y ayudas a las
inquilinas. Establecer ayudas destinadas al
pago de la renta del alquiler que faciliten el
acceso a la vivienda o la permanencia en la
misma. Se establecera preferencia en la
concesion de ayudas a jévenes menores de
35 afios, colectivos vulnerables o familias
con ingresos limitados.

Programacién temporal:

2 convocatorias que cubriran cada una 30
meses de ayudas.

Evaluacion econdmica financiera estimada:

14.400 € (dotacion maxima anual)
72.000 € (dotacién maxima del Plan)

Numero de viviendas a las que puede afectar:

20

Gestion:
Oficina Local de la Vivienda.
Colaboradores:

Servicios Sociales, Agencias colaboradoras
de Fomento de Alquiler, Junta de Andalucia.

Indicadores de seguimiento y evaluacion:
N° total de solicitudes/ayudas concedidas
N° total solicitudes jovenes/n® total solicitudes

Beneficiarios de la accion:

Jovenes menores de 35 afios u otras
personas consideradas como vulnerables
por los servicios sociales del Ayto. con
ingresos inferiores a 4,5 veces el IPREM,
con limite de 7.200 € de precio anual de
arrendamiento.
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Ayudas:

Para aquellos solicitantes con ingresos
inferiores 2,5 veces el IPREM y cubiertos por
el Plan Andaluz o Estatal: ayuda adicional del
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renta al alquiler de 600 euros/mes
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PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE CASTELLAR DE LA FRONTERA 2018/2023.

Familias no contempladas en el caso Para los no acogidos al Plan Andaluz o
anterior con ingresos inferiores a 3,5 veces | Estatal y que cumplan el perfil de beneficiario
el IPREM que alquilen viviendas hasta del presente programa: hasta el 10% de la
entonces deshabitadas e incluidas en el renta mensual con un limite de la renta al
Registro de Viviendas Deshabitadas, con alquiler de 600 euros/mes

limite de 7.200 € de precio anual de
arrendamiento.

A.1.4.- Actuaciones para la puesta en el mercado de viviendas deshabitadas y
fomento del alquiler social.

Ante el fuerte componente especulativo que ha caracterizado la dinamica del
mercado de la vivienda en todo el pais, se plantea en este Plan Municipal que el
Ayuntamiento asuma una labor de interlocucién con propietarios privados cuyo obijetivo
seria:

- Facilitar la venta de viviendas a precios razonables y adecuadas condiciones de
financiacion.

- Destinar a alquiler social o alquiler con opcién a compra aquellas viviendas que
no tengan facil su venta en estos momentos.

- Propiciar la terminacion de aquellas viviendas y urbanizaciones actualmente
paralizadas, con los problemas urbanisticos que ello genera.

No obstante, hay que tener en cuenta que los resultados dependeran, en gran
medida, de la resolucion de los procesos judiciales en los que determinadas promociones
puedan estar inmersas y de la voluntad de acuerdo de sus titulares, ya que el
Ayuntamiento no puede conculcar derechos adquiridos.

Entre las promociones susceptibles de esta labor de mediacién municipal podrian
incluirse la promocion de 5 viviendas unifamiliares inacabadas situadas en la calle
Zapatal.

A.2. SUBPROGRAMA DE PROMOCION DE VIVIENDA/ALOJAMIENTO

1. El objetivo del presente programa es la construccién de viviendas protegidas por sus
futuras personas usuarias mediante aportaciéon de trabajo personal, consiguiendo con ello
una importante reduccion de los costes y la participacién directa en todo el proceso del
destinatario final de la vivienda. Las viviendas realizadas se acogeran al régimen legal
establecido para las viviendas protegidas de régimen especial. El Ayuntamiento cedera
gratuitamente a las personas autoconstructoras, constituidas en cooperativa, la propiedad
o el derecho de superficie del suelo o edificio para su rehabilitacion, sobre el que se
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PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE CASTELLAR DE LA FRONTERA 2018/2023.

llevara a cabo la promocion, y asumiran a su costa los impuestos, tasas y gravamenes y
arbitrios que graven la promocion, asi como el estudio geotécnico.

‘A. PROGRAMA DE VIVIENDA

A.2. PROMOCION DE VIVIENDA

A.2.1. Promocidn de viviendas protegidas en régimen de autoconstruccion
Objetivos: Programacién temporal:

Construccion de viviendas protegidas por | 1- 5 afos

sus futuras personas usuarias, mediante | por convocatoria anual o a peticion de
aportacion de trabajo personal, en suelos | hromotor.

o edificios para su rehabilitacion cedidos
gratuitamente por el Ayuntamiento.

Mediante convenio entre las partes
(Consejeria competente en vivienda,
Ayuntamiento y cooperativas)

Evaluacién econémica financiera Numero de viviendas a las que puede
estimada: afectar:

72.000 € (dotacion maxima anual)

360.000 € (dotacion maxima del Plan) 120
Gestion: Indicadores de seguimiento y evaluacion:
Oficina Local de la Vivienda. - N° de solicitudes ayuda/afio.
Colaboradores:

Consejeria competente en materia de - N° de viviendas Iniciadas.

vivienda, Servicios Sociales, Junta de

Andalucia.

Beneficiarios de la accion: Ayudas:

Inscritos en el RMDVP. Cesion gratuita de la propiedad o el

La baremacion de los inscritos se derecho de superficie del suelo o edificio
especiﬁcarén en el programa anual, para su rehabilitacién, sobre el que se
pudiendo tenerse en cuenta la llevara a cabo la promocion.

experiencia laboral o formativa en Bonificacion de hasta el 100% del coste
construccion. de los impuestos, tasas y gravamenes y

arbitrios que graven la promocion.

Bonificacion de hasta el 100% del coste
del estudio geotécnico.

Observaciones: Ambito:

Bonificaciones compatibles con otro tipo | Suelo Urbano - Urbanizable
de subvenciones y ayudas.

En el caso de construccion de viviendas
de nueva planta, los suelos sobre los que
se ejecuten las actuaciones dispondran
de planeamiento urbanistico aprobado
que permita el uso residencial.
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PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE CASTELLAR DE LA FRONTERA 2018/2023.

A.2.2.- Actuaciones previstas en materia de promocion de viviendas/alojamientos
publicos.

El Ayuntamiento se dotara de un equipamiento para asistir a las situaciones
acreditadas, por los servicios sociales, de necesidad habitacional para albergar, al menos,
a 8 personas.

A.3. SUBPROGRAMA DE GESTION DE SUELO
A.3.1.- Actuaciones previstas en materia de suelo.

El planeamiento urbanistico vigente de Castellar de la Frontera, tiene entre sus
principales objetivos ofrecer una respuesta precisa a la demanda de vivienda presente y
futura, configurando un adecuado equilibrio entre vivienda libre y vivienda protegida. Con
esta ultima finalidad se contempla el incremento del Patrimonio Municipal de Suelo, que
dotara al Excmo. Ayuntamiento de Castellar de la Frontera de una importante reserva de
suelo publico.

En base a ello, sera una tarea municipal durante los préximos cinco afos, y en
funcién de la evolucién de la demanda de vivienda, impulsar el desarrollo urbanistico de
los sectores urbanisticos sefialados en el Diagndstico a través de la colaboracién publico
privada, ya que, en la mayoria de los casos, se trata de terrenos de propiedad privada que
fueron en su dia objeto de convenio con sus propietarios y que implican importantes
cesiones de suelo al Excmo. Ayuntamiento de Castellar de la Frontera.

Dichas actuaciones son las siguientes:

Denominacioén Aprov. Total (m?) Proporciéon VP N° estimado VP

Sectores de Suelo Urbanizable Ordenado de uso residencial
SUO-R1C 11.529 =>50%
Sectores de Suelo Urbanizable Sectorizado de uso residencial
16.180 =>50% 75
9.951 =>50% 47
Sectores de Suelo Urbanizable No Sectorizado de uso residencial
A DETERMINAR = > 80% (orientativo) 288
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PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE CASTELLAR DE LA FRONTERA 2018/2023.

El desarrollo de estos sectores dependera, obviamente, de la evolucién del
mercado, las posibilidades de financiacion y los incentivos que para la promocion ofrezcan
los planes estatal y autondmico de vivienda.

Tal y como se ha puesto de manifiesto, el cédmputo total de las cesiones de suelo
provenientes del desarrollo de las actuaciones contempladas en el planeamiento vigente
(60.007 m?) y su materializacién en vivienda publica (500) supera la prevision de
demanda de vivienda protegida analizada en el presente PMVS (un minimo 285 de y un
maximo de 357). Por tanto, las cesiones de dichos suelos podran ir destinadas, una vez
se constituya un parque municipal de viviendas preferentemente en régimen de alquiler y
destinado a una intervencion rapida sobre grupos vulnerables de poblacién, a sufragar,
mediante la monetarizacion de una parte de ellas, los gastos de los programas
municipales contenidos en este documento.

Puesto que el Ayuntamiento actualmente carece de vivienda publica disponible, se
priorizara que las cesiones obligatorias de aprovechamiento tengan como finalidad: por un
lado, la constitucion de un parque municipal de viviendas que cubra la eventual demanda
y que especialmente se destine a una intervencién rapida sobre las necesidades de
vivienda de grupos vulnerables de poblacién; y por otro, la financiacion de los programas
municipales del PMVS mediante la monetarizacién y venta de terrenos del PMS,
priorizando aquellos que se consideren no aptos o incompatibles para la promocién de
vivienda protegida.

La consideracion de no aptos o incompatibles debera centrarse en ambitos con:
densidades muy bajas de vivienda y/o tipologias edificatorias inadecuadas; asi como una
localizacion alejada de los servicios comunitarios y equipamientos del municipio, lo que no
confiere una viabilidad minima deseable para la construccion de vivienda protegida.

Tal y como se ha comprobado anteriormente se considera no apto y por tanto
eximible de reserva de vivienda protegida el sector SUS-TH:

36.000 12.600 30% 38




PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE CASTELLAR DE LA FRONTERA 2018/2023.

B. PROGRAMA DE REHABILITACION

Con este programa se pretende favorecer y apoyar las actuaciones dirigidas a la
conservacion, mantenimiento y mejora del parque de viviendas existente.

Este programa municipal del PMVS esta orientado a colaborar en el impulso de las
actuaciones de rehabilitacion edificatoria, tanto para mejorar condiciones de seguridad
constructiva, mejora de las instalaciones, transformacion de infravivienda, si se llegasen a
detectar, mejorar el aislamiento térmico y la eficiencia energética, asi como la supresion
de barreras arquitecténicas y la adecuacion funcional a las necesidades de personas con
discapacidad, todo ello en el marco de convenios donde se pongan los fondos necesarios
por los diferentes actores.

B.1. SUBPROGRAMA DE REHABILITACION, CONSERVACION Y MEJORA DEL
PARQUE RESIDENCIAL

1. Este programa pretende propiciar la intervencion en viviendas para mejorar su estado
de conservacion, la mejora de la seguridad de utilizacidon y la accesibilidad universal, con
preferencia en aquellos inmuebles con una fecha de construccion anterior a 1991 y que
sean el domicilio habitual de sus propietarios o arrendatarios.

J Diputacion g
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PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE CASTELLAR DE LA FRONTERA 2018/2023.

B. PROGRAMA DE REHABILITACION

B.1. REHABILITACION, CONSERVACION Y MEJORA DEL PARQUE RESIDENCIAL

B.1.1. Fomento de la conservacion, de la mejora de la seguridad de utilizacion y de la
accesibilidad en viviendas

Objetivos: Programacién temporal:

Impulsar la ejecucion de obras para la 1- 5 afios.
conservacion, la mejora de la seguridad de | por convocatoria anual.
utilizacion y la accesibilidad universal en
edificacion residencial de tipologia
unifamiliar o colectiva.

Convenio con el programa de Fomento de la
conservacion, de la mejora de la seguridad de
utilizacion y de las accesibilidad en viviendas
del Plan Estatal 2018-2021 y planes
Autondmicos.

Evaluacién economica financiera estimada: | Nimero de viviendas a las que puede afectar:

11.500 € (dotaciéon maxima anual) 30
57.500 € (dotacién maxima del Plan)

Gestion: Indicadores de seguimiento y evaluacion:
Oficina Local de la Vivienda. N° de solicitudes ayuda/ano.

Colaboradores: N° de intervenciones en materia de
Consejeria competente en materia de conservacioén/afno.

vivienda. N° de intervenciones en materia de mejora de

la seguridad de utilizacion/afo.
N° de intervenciones en materia de
accesibilidad/afio.

Beneficiarios de la accion: Ayudas:
Familias con ingresos inferiores a 4,5 veces | Cuantia maxima de las ayudas:
el IPREM. Familias hasta 3,5 veces el IPREM: 2.000 €

Familias hasta 4,5 veces el IPREM: 1.000 €
Con un limite del 40% del coste del PEM en
relacion a los capitulos que contemplen
conservacion, mejora de la seguridad de
utilizacion y accesibilidad.

Bonificacion de hasta 250 euros en conceptos
a determinar en los programas anuales.
Observaciones: Ambito: Suelo Urbano.

Programa compatible con otro tipo de
subvenciones y ayudas, siempre que no se
supere el 85% del coste del PEM en relacion
a los capitulos que contemplen la
conservacion, la mejora de la seguridad de
utilizacion y la accesibilidad de la vivienda

Las ayudas y bonificaciones seran
compatibles con otras subvenciones y no
disminuiran el importe de las mismas.
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PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE CASTELLAR DE LA FRONTERA 2018/2023.

2. Este programa pretende propiciar obras de mejora de la eficiencia energética y la
sostenibilidad con preferencia en aquellos inmuebles con una fecha de construccién
anterior a 1991 y que sean el domicilio habitual de sus propietarios o arrendatarios.

‘B. PROGRAMA DE REHABILITACION

B.1. REHABILITACION, CONSERVACION Y MEJORA DEL PARQUE RESIDENCIAL

viviendas.

B.1.2. Fomento de la mejora de la eficiencia energética y la sostenibilidad en

Objetivos:

Propiciar obras de mejora de la eficiencia
energética y la sostenibilidad de viviendas
unifamiliares y edificios de tipologia
residencia colectiva.

Programacién temporal:
1- 5 anos.
Por convocatoria anual.

Apoyar y/o conveniar con otras con entidades
publicas o privadas que fomenten la mejora
de la eficiencia energética y la sostenibilidad.

Evaluacion econdmica financiera estimada:

10.000 € (dotacion maxima anual)
50.000 € (dotacion maxima del Plan)

Numero de viviendas a las que puede afectar:

50

Gestion:
Oficina Local de la Vivienda.
Colaboradores:

Consejeria competente en materia de
vivienda, Agencia Andaluza de la Energia

Indicadores de seguimiento y evaluacion:
N° de solicitudes ayuda/afio.

N° de intervenciones en materia de eficiencia
energética/ano.

Beneficiarios de la accion:

Los requisitos de los beneficiarios del
programa de eficiencia energética se
especificaran en el programa anual.

Ayudas:

Cuantia méaxima de las ayudas:

Hasta 750 € con un limite del 30% del coste
del PEM en relacion a los capitulos que
contemplen eficiencia energética y
sostenibilidad.

Bonificacion de hasta 250 euros en conceptos
a determinar en los programas anuales.

Observaciones:

Programa compatible con otro tipo de
subvenciones y ayudas, siempre que no se
supere el 85% del coste del PEM en relacién
a los capitulos que contemplen eficiencia
energética y sostenibilidad.

Las ayudas y bonificaciones seran
compatibles con otras subvenciones y no
disminuiran el importe de las mismas.

Ambito: Suelo Urbano.
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PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE CASTELLAR DE LA FRONTERA 2018/2023.

B.2. SUBPROGRAMA DE ACTUACIONES URGENTES Y PARA LA ELIMINACION DE

LA INFRAVIVIENDA

2. Con este programa se establecen las

actuaciones para la eliminacién de la

infravivienda, posibilitando ayudas de emergencia social y la colaboracién con otras

administraciones.

‘B. PROGRAMA DE REHABILITACION

B.2. ACTUACIONES URGENTES Y PARA LA ELIMINACION DE LA INFRAVIVIENDA

B.2.1. Programa de eliminacion o transformacion de la infravivienda.

Objetivos: Propiciar la mejora de las
condiciones de alojamiento en infraviviendas
mediante la supresién o rehabilitacién que
persigan su transformacion en viviendas
dignas y adecuadas.

Programacién temporal:

Estimacion de supresién de 1 vivienda anual
durante los 5 afios.

Evaluacion econdmica financiera estimada:

3.500 € (dotacion maxima anual)
17.500 € (dotacion maxima del Plan)

Numero de viviendas a las que puede afectar:

Gestion:

Oficina Local de la Vivienda en coordinaciéon
con técnicos de Servicios Sociales.
Colaboradores:

Servicio de Policia Local, ONG’s y demas
entidades sin animo de lucro, Junta de
Andalucia.

Indicadores de seguimiento y evaluacion:
- N° de infravivienda eliminadas/afio.

- N° de viviendas mejoradas/sustituidas.

Beneficiarlos de la accion:

Familias con ingresos inferiores a 2,5
IPREM.

Ayudas:
A determinar por resolucion.

Observaciones:
Realojamiento temporal.
Actuacion rehabilitadora.

Orden de Ejecucion.

Ambito:
Suelo urbano

C. OTRAS ACTUACIONES PREVISTAS

- Creacioén del Registro Municipal de Solares vy

Edificaciones Ruinosas.

- Creacion de un Registro Municipal de Viviendas Vacias o Desocupadas que permita

disponer de datos actualizados anualmente y estudiar la posibilidad de aplicar un recargo
en el Impuesto de Bienes Inmuebles para tales viviendas.

- Puesta en funcionamiento de la Inspeccion técnica de edificios (I.T.E) e Informe de

Evaluacién de Edificios (I.E.E.).

' |BERMAD =2

de Cadiz

Diputacic’m| :

126

DE
WY
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5.3. VIGENCIA Y REVISION DEL PMVS

El PMVS tendra una vigencia de cinco afios, comprendiendo desde 2018 a 2023,
asumiendo una programacion progresiva para dicho periodo y siendo revisable
anualmente para ajustarlo lo maximo posible a las necesidades reales del municipio y
cumplir asi con el principio de progresividad y adaptabilidad, o cuando precise su
adecuacion a un nuevo Plan Andaluz de Vivienda y Suelo (Art. 13.1. de la Ley Reguladora
del Derecho a la Vivienda).

Las actuaciones previstas en el apartado anterior se programan, con caracter
orientativo, y se incorpora una relacion temporal con indicacion de las prioridades que se
establecen, determinando para cada plazo los datos econdmicos y la intervencion de la
iniciativa publica o privada segun corresponda.

A modo de resumen, se detalla el numero de viviendas que se pueden llegar a ver
beneficiadas por cada una de las actuaciones previstas durante la vigencia del PMVS de
Castellar de la Frontera:

CUADRO RESUMEN DE PROGRAMAS Y VIVIENDAS AFECTADAS
SUB PROGRAMA OBJETIVOS VIVIENDAS
A12 Acciones defensa de la 10
< A.1. ACCESO Y USO e Vivienda
% EFICIENTE DEL PARQUE
L RESIDENCIAL A3 Acciones para facilitar el 20
; Y acceso al alquiler
< A.2. PROMOCION DE A2 1 Promocion de vivienda en 120
< VIVIENDA “ autoconstruccion
% > Conservacion, seguridad
S| Q| B.1.CONSERVACIONY B.11 d:C‘ég';Zi;ﬁg‘dy 30
o | £ | MEJORADEL PARQUE
'5 RESIDENCIAL B 12 Eficiencia energética y la 30
o Y sostenibilidad
<
T
T} B.2. ACTUACIONES Co
@ | URGENTES Y ELIMINACION | B.2.1 E"ir:f'rr;"’\‘/‘i’\'/‘i’gn‘éz la 5
o DE INFRAVIVIENDA
TOTAL ESTIMADO DE VIVIENDAS BENEFICIADAS POR ACCIONES, 235
AYUDAS Y SUBVENCIONES

Nota: no se indican las viviendas que puedan resultar beneficiarias de ayudas estatales o
autonémicas.
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5.4. EVALUACION ECONOMICA Y FINANCIERA DEL PMVS

Este apartado se conforma a partir de los datos de cada una de las actuaciones,
se resumen todas las propuestas y se cuantifica el alcance del PMVS desde el punto de
vista econémico y financiero. En las fichas detalladas de las diferentes actuaciones se ha
efectuado una estimacion de los gastos ocasionados por su ejecucion, se cuantifican
globalmente en los cuadros de resumen y se determina el operador publico o privado en
cada una de ellas.

En el presupuesto global del PMVS se ha de tener en cuenta la inversion
municipal, que con caracter maximo se ha determinado en las fichas de los apartados
anteriores, junto a la inversion de las distintas administraciones, asi como el esfuerzo de
los particulares.

54.1. Inversiones municipales por programas

En lo que respecta al Ayuntamiento de Castellar de la Frontera los recursos
materiales con los que cuenta el municipio para poner en marcha el presente Programa
de Actuacién son basicamente:

- Propiedad de terrenos con disponibilidad para edificar viviendas y alojamientos
protegidos.

- Los derechos adquiridos a través de los convenios urbanisticos firmados y
aprobados para los incrementos del Patrimonio Municipal del Suelo previstos.

- La consignacion en los Presupuestos Municipales de diferentes partidas
destinadas a vivienda y rehabilitacion.

En el siguiente cuadro se recogen los costes estimados inicialmente por cada
programa y subprograma:

j Diputacion | ¥
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CUADRO DE COSTES MUNICIPALES POR PROGRAMAS

ACTUACIONES PREVISTAS PLAZO: 2018-2023
PROGRAMAS Y SUBPROGRAMAS (€) (%)
A VIVIENDA 482.000 79,41
ACCESO Y USO EFICIENTE DEL PARQUE
A1 RESIDENCIAL 122.000 100
A.1.1 | Creacion de Oficina Local de la Vivienda 25.000 20,49
A.1.2 | Acciones relacionadas con la defensa de la Vivienda 25.000 20,49
A.1.2 | Acciones para facilitar el acceso al alquiler 72.000 59,02
A.2 PROMOCION DE VIVIENDA 360.000 100
A2 Promocion de'\{lwendas protegidas en régimen de 360.000 100
autoconstruccion
B REHABILITACION 125.000 20,59

REHABILITACION, CONSERVACION Y MEJORA DEL
B.1 PARQUE RESIDENCIAL 107.500 100

Fomento de la conservacion, de la mejora de la

B.1.1 seguridad de utilizacion y de la accesibilidad en viviendas

57.500 53,49

Fomento de la mejora de la eficiencia energética y la

B.1.2 sostenibilidad en viviendas

50.000 46,51

ACTUACIONES URGENTES Y PARA LA ELIMINACION

B.2 DE LA INFRAVIVIENDA 17.500 100

Programa de eliminacion o transformacion de la

B.21 Infravivienda

17.500 100

TOTAL PROGRAMAS 607.000 100

La inversiéon total maxima a acometer por el Ayuntamiento de Castellar de la
Frontera durante la ejecucion del PMVS es de 607.000 €, repartidos en cinco anualidades,
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que habran de concretarse en los planes anuales para poder reconocerse Yy
presupuestarse.

5.4.2. Inversiones de administraciones supramunicipales

Aun cuando una parte de las actuaciones contempladas en este Plan no requieren
para su implantacion de recursos materiales, sino de la decision politica y la accion
administrativa, es evidente que el efectivo desarrollo de otras va a depender de la
consecucion de la dotacién econdmica necesaria, ya que de lo contrario su ejecucion no
sera viable.

En ese sentido se consideran determinantes los siguientes factores:

- La obtencion de fondos procedentes del Plan de Vivienda y Rehabilitacion de
Andalucia 2016-2020 y del Plan Estatal de Vivienda 2018-2021.

- El que, bien por iniciativa propia o en el marco de posibles acuerdos dentro de los
planes estatal y autondémico, las entidades financieras faciliten el crédito necesario y en
las condiciones adecuadas.

Por otro lado, a los fondos y ayudas de los citados planes, podrian sumarse las
ayudas y subvenciones que la Agencia Andaluza de la Energia oferta a través a través de
su programa de incentivos para el desarrollo energético sostenible de Andalucia.

En este capitulo de inversiones, que evidentemente es orientativo y dependera de
los conciertos y convenios que se puedan llegar a establecer entre el Excmo.
Ayuntamiento de Castellar de la Frontera y las distintas administraciones, afecta tanto a
los programas de vivienda como a los programas de rehabilitacién, acogidos al actual
Plan de Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia 2016/2020.

La valoracion econdmica de las viviendas protegidas de obra nueva se ha hecho
en base a los articulos 26 y 27 del Decreto 141/2016. De este modo, se fija el modulo
basico en 758 €/m? y una superficie util maxima de 90 m?.

Segun los datos anteriores, la inversién a realizar por parte de AVRA para la
construccion de un minimo de 60 viviendas, destinandose el 50% de las mismas a
viviendas protegidas de régimen especial y el resto a régimen general o de precio limitado
en virtud del articulo 31 del Decreto 141/2016, alcanzaria la cantidad de 4.093.200 €. Su
financiacién correria a cargo del Estado en un 45% vy el resto a financiar con un crédito
hipotecario subvencionado por el Estado y la Comunidad Autdbnoma y cuya amortizacion
se completaria con las rentas de alquiler.
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En cuanto a los programas de acceso y uso eficiente del parque residencial se
estima una inversion de 1.548.000 €, que afectaria a unas 100 viviendas, provenientes
fundamentalmente de los programas autonémicos de intermediacién en el mercado de
arrendamiento (articulo 41) y de ayudas a personas inquilinas (articulo 42); asi como otro
1.548.000 € provenientes de los programa estatales de ayudas al alquiler.

En cuanto a los programas de rehabilitacién, basandose en las cantidades de
ayudas maximas por vivienda establecidas en el Decreto 141/2016 de 8.000€/vivienda en
el caso de Rehabilitacién Autondmica (articulo 80.1.1.a) y de 30.020€/unidad de vivienda
en el caso de infravivienda (articulo 66.a), y para unas unidades de 50 viviendas en el
caso de rehabilitacién y 5 en el caso de infravivienda, la inversién prevista asciende a
390.100 €.

Para aquellas viviendas que se acojan a los programas de Fomento de la mejora
de la eficiencia energética y la sostenibilidad en viviendas y de Fomento de la
conservacion, de la mejora de la seguridad de utilizacion y de las accesibilidad en
viviendas (30 y 50 estimadas respectivamente) del Plan Estatal de Vivienda 2018-2021, la
cuantia maxima de las inversiones previstas ascenderia a 765.000 €.

5.4.3. Inversiones de particulares y promocién privada

La inversion privada dependera de como se comporte el mercado inmobiliario en
los proximos anos, pero se espera que como minimo se ejecuten aquellas obras de
rehabilitacion que se han estimado que puedan contar con algun tipo de ayuda por parte
de las administraciones publicas.

En base a lo anterior, para el calculo de la inversién en materia de rehabilitacion
por parte de inversién particular, ya que las subvenciones o ayudas que concede el
Programa de rehabilitacion autondémica de viviendas se establecen como maximo de
8.000 € (ingresos familiares ponderados no superiores a 2,50 veces el IPREM) sin que
pueda superar el 50% del coste de la obra para una ayuda, se obtiene una inversion
maxima por vivienda de 16.000 €, lo que arroja una inversion particular, considerando 30
viviendas, en estas actuaciones de 240.000 €.

En el caso de los programas de Fomento de la mejora de la eficiencia energética y
la sostenibilidad en viviendas y de Fomento de la conservacion, de la mejora de la
seguridad de utilizacion y de las accesibilidad en viviendas del Plan Estatal de Vivienda
2018-2021, se establece: un maximo de 12.000€/viviendas unifamiliares, estimando un
promedio del 60% del coste de la obra para el primer programa; y un maximo de 3.000 €
en caso de conservacion y 8.000 € en caso de accesibilidad, estimando un promedio
igualmente del 60% del coste de la obra para el segundo programa. En tal caso, la
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inversion particular para estas inversiones, una vez restada las subvenciones y para 50 y
30 unidades respectivamente en cada caso, es de 1.147.500 €.

La valoracion econdmica de las viviendas protegidas de obra nueva se ha hecho
en base a los articulos 26 y 27 del Decreto 141/2016. De este modo, se fija el modulo
basico en 758 €/m? y una superficie Util maxima de 90 m?% El articulo 45 del Decreto
141/2016 establece hasta un maximo de 20.000 euros por vivienda en materiales. por su
parte, el Plan Estatal ofrece ayudas de hasta hasta 36.750 euros/vivienda (IPREM < 3)
con un limite del 50% de la inversién y de hasta 31.550 euros/vivienda con un limite del
40% de la inversion (IPREM < 4,5).

De este modo, la inversiébn particular a realizar a través del programa de
autoconstruccion de vivienda publica (120 estimadas) y segun los parametros
anteriormente expuestos alcanzaria la cantidad de 2.102.520 €.

La suma total de los costes de particulares ascienda a 3.490.020 €, de los cuales
el Ayuntamiento aportaria 467.500 € en subvenciones relacionadas con la autopromocion,
rehabilitacion, conservacién y mejora del parque residencial, lo que reduce la inversion
particular a un total de 3.022.520 €.

5.4.4. Distribucion de costes por agentes de inversion

En base a los datos estimados anteriores se elabora el cuadro siguiente para
identificar las aportaciones que segun el PMVS corresponde a cada agente, agrupados a
su vez en funcién de su caracter publico o privado.

COSTE DE DISTRIBUCION POR AGENTES DE INVERSION

AGENTE ESTIMACION € %
Ayuntamiento 607.000 6,781
Administraciéon Autonémica* 4.189.360 46,8
Administraciéon Central 4.154.940 46,42
Total Sector Publico 8.951.300 74,76
Total Sector Privado** 3.022.520 25,24
TOTAL PROGRAMAS 11.973.820 100

* No se estiman las ayudas e incentivos de la Agencia Andaluza de la Energia.
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**Las inversiones del sector privado se refieren Unicamente a las dedicadas a actuaciones
de rehabilitacién de viviendas.

El presupuesto tedrico global del PMVS de Castellar de la Frontera asciende a
11.973.820 €, del cual el 25,24% de los costes seria soportado por la inversion privada y
el 74,76% seria sufragado por el conjunto de las administraciones publicas, de los que
607.000 € corresponderia destinar al Ayuntamiento a las actuaciones previstas
anteriormente.

5.4.5. Planificacion temporal de los costes municipales

La planificacion temporal de cada una de las actuaciones viene detallada en cada
una de las fichas expuestas, por lo que a modo de resumen de las dotaciones
presupuestarias anuales necesarias a lo largo de los 5 afios de ejecuciéon del presente
PMVS, se obtiene el siguiente cuadro:
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PROGRAMACION DE ACTUACIONES 2018-2023

ACCIONES 2018 2019 2020 2021 2022 2023
A.1.1 | Creacion de la
Oficina Local de 5.000€ 5.000€ 5.000€ 5.000€ 5.000€
la Vivienda

A.1.2 | Acciones
defensa de la 5.000€ 5.000€ 5.000€ 5.000€ 5.000€
Vivienda

A.1.3 | Acciones para
facilitar el
acceso al
alquiler

14.400€ | 14.400€ @ 14.400€ 14.400€ | 14.400€

A.2.1 | Promocion de
viviendas
régimen de
autoconstruccion

72.000€ | 72.000€ | 72.000€ | 72.000€ | 72.000€

B.1.1 | Conservacion,
seguridad y 11.500€ | 11.500€ 11.500€ 11.500€ 11.500€
accesibilidad

B.1.2 | Eficiencia

. 10.000€ | 10.000€ | 10.000€ 10.000€ | 10.000€
energética

B.2.1 | Eliminacion de la

. - 3.500€ 3.500€ 3.500€ 3.500€ 3.500€
infravivienda

TOTAL INVERSION

POR ANO 0€ 121.400€ | 121.400€ | 121.400€ | 121.400€ | 121.400€

5.4.6. Dotaciéon Municipal para el PMVS

Una vez establecida la cantidad total a invertir por el Ayuntamiento de Castellar de
la Frontera en el periodo de vigencia del PMVS y las necesidades econdmicas anuales
para llevar a cabo las actuaciones previstas, se han de establecer los medios para
equilibrar dichas partidas.

El total de las inversiones municipales a realizar durante el periodo de vigencia del
PMVS es, como se vio anteriormente, de 607.000 €; cantidad que sera necesaria asignar
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repartida en los 5 afios de ejecucién para su completo desarrollo, lo que implica una
asignacion presupuestaria anual media de 121.400 €.

Teniendo en cuenta que el presupuesto liquido de gastos del Ayuntamiento en el
afio 2015 fue de 2.808.488 €, la asignacion presupuestaria anual contemplada en el
presente Plan equivaldria al 4,32% del gasto municipal.

La férmula de financiacion sera a través de la monetarizacion y venta de terrenos
excedentes del PMS, priorizando aquellos que se consideren no aptos o incompatibles
para la promocién de vivienda protegida.

Mientras esto se vaya efectuando, el Ayuntamiento de Castellar de la Frontera se
compromete a realizar una reserva de hasta el 20% del Impuesto de Bienes Inmuebles
durante los préximos 5 afios, pudiéndose reducir este porcentaje en funciéon de los
ingresos provenientes de las enajenaciones reales del PMS.
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6. GESTION Y EVALUACION.

La gestion del Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Castellar de la Frontera se
realizara mediante la implantacion de mecanismos de desarrollo, seguimiento vy
evaluacion del Plan, llevados a cabo por el Ayuntamiento a través de la Oficina Local de la
Vivienda, contando a su vez con la implicacién de las distintas areas municipales, asi
como con la Consejeria de Fomento y Vivienda.

Los agentes responsables de la gestion del PMVS, como 6rganos municipales que
tienen responsabilidad en la materia de vivienda, suelo y poblaciéon a proteger se
encuentran actualmente dispersos en varias areas municipales.

En la actualidad existentes competencias relacionadas con la demanda y la
vivienda en distintos ambitos:

- Teniente alcalde

- El Departamento de Urbanismo

- El Departamento de Servicios Sociales Comunitarios
- El Departamento de Patrimonio

- La Policia Local

6.1. AGENTE RESPONSABLE DE LA GESTION DEL PMVS

El responsable del PMVS sera el Alcalde del municipio de Castellar de la Frontera.
Para la adecuada puesta en marcha y gestion del PMVS se propone un equipo de trabajo
en el Ayuntamiento y la creacién de una Oficina Local de Vivienda (OLV) o ampliacién de
la estructura actual. La Oficina de la Vivienda o el equipo técnico designado con tales
funciones, en ausencia de esta, seria la encargada de la gestion directa de todas las
cuestiones del PMVS y tendra el caracter de servicio u oficina municipal.

Su composicién se establecera con un equipo multidisciplinar y estara apoyado en
la estructura existente en el municipio que tengan relacién con la vivienda, suelo,
bienestar social e igualdad, o segun determine el Alcalde en su resolucién de creacion.
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Las funciones de la OLV podrian ser:

- La gestion de suelo, edificios y urbanizacion o monetarizacion de terrenos del
patrimonio municipal de suelo.

- La gestion de los PMVS, favoreciendo los proyectos técnicos necesarios para el
desarrollo de una politica municipal de vivienda, a través de cualquiera de los
sistemas de actuacion.

- Impulso a la promocion tanto publica como privada de la rehabilitacion de
edificaciones y ambitos de especial problematica mediante la renovacion y
regeneracion urbana.

- Asesoramiento en las acciones a ejecutar, estableciendo las prioridades de las
intervenciones necesarias en cada caso, de forma que se favorezca
prioritariamente a las personas con menos recursos Y las actuaciones que mejoren
la eficiencia energética.

- Tramitacién, asesoramiento y gestién de ayudas, subvenciones en desarrollo del
PMVS, de todas las administraciones implicadas.

- Impulsar el Plan de Participacion Ciudadana.
- Incentivar propuestas de actuacién de acuerdo a los presupuestos municipales.

- Elaborar informes de evaluacion anual del Plan y del seguimiento de la ejecucion
de la normativa del régimen de adjudicacion.

- Coordinacién con la intervencién municipal y asesoria juridica para el correcto
seguimiento del desarrollo del PMVS.

La propuesta de composicion de la OLV contara, como se ha mencionado, con
un equipo multidisciplinar con las siguientes personas como minimo:

- Director (Licenciado en derecho, urbanistas y grados afines que abajo se
sefalan)

- Un Grado en alguna de las siguientes materias: Trabajo Social, Sicélogo,
socidlogo, gedgrafo, arquitecto.

- Un auxiliar administrativo

Este equipo debera apoyarse en la estructura existente del municipio y en los
servicios y departamentos que tengan relacion con la vivienda y suelo.
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6.2. MODO E INSTRUMENTOS DE SEGUIMIENTO

Para llevara a cabo las directrices y programas, asi como los reajustes normativos
en el PMVS, sera necesario un analisis periédico de las circunstancias que se produzcan.

En los seis meses posteriores a la aprobacion definitiva del Plan se creara una
Comisién Municipal de Seguimiento (CMS) que permita una correcta evaluacion y gestion
del mismo. Los miembros de esta comision seran los agentes responsables de la gestion
de lo programado y evaluacion de lo ejecutado del PMVS:

- El Alcalde de Castellar de la Frontera o persona en quien delegue.

- El Secretario del Ayuntamiento de Castellar de la Frontera o persona en quien
delegue.

- El Jefe del Departamento de Urbanismo del Ayuntamiento de Castellar de la
Frontera.

- Un representante de los promotores privados.
- Un representante de las asociaciones de vecinos del Municipio.
- El asistente social del Ayuntamiento de Castellar de la Frontera

Deberan programarse de manera periédica (minimo anualmente), mesas de
trabajo de la comision en la que también podran intervenir otros agentes vinculados al
desarrollo del PMVS.

La evaluacion del PMVS sera anual y se efectuara por el equipo técnico de la OVL
o los técnicos municipales designados con tales funciones, que redactara un informe de
evaluacion con el fin de elevarlo a la CMS y que contendra como minimo:

- Resumen de las actuaciones iniciadas en el afio.
- Coordinacion con la normativa urbanistica.

- Estado de desarrollo del Plan.

- Grado de cumplimiento de las acciones previstas.
- Evolucién de los Indicadores.

Ademas de dicho informe, para la evaluacion efectiva del PMVS se redactara un
informe en el que se dara cuenta pormenorizadamente del estado de ejecucion de las
actuaciones comprometidas y de las previsiones de evolucion para el siguiente ejercicio,
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al tiempo que podran incluirse aquellas nuevas actuaciones que se estimen por
conveniente para mejorar la eficacia y/o ampliar los objetivos inicialmente planteados.

En todo momento sera necesaria la coordinacion entre los diferentes
departamentos como Urbanismo, Servicios Sociales Comunitarios, Juventud, Economia y
Hacienda, Participaciéon Ciudadana, etc.

En todas estas areas se nombrara un responsable que se encargara de actualizar
la toma de datos, diagnosis de la situacién y redacciéon de informes peridédicos que seran
evaluados por la comision de seguimiento del PMVS.

Se debera mantener activo el Registro Publico de Demandantes de Vivienda
Protegida.

6.3. INDICADORES DEL PMVS

Para la gestién efectiva de lo programado, la evaluacién de las actuaciones
ejecutadas y, si fuera necesaria, la reprogramacién correspondiente, se prevén en el
PMVS una serie de indicadores acordes a los objetivos de cada una de las actuaciones.

Los indicadores que se establecen para la valoracion continua del desarrollo del
Plan son de dos tipos: de gestion, que serviran para evaluar la gestion de lo programado y
su nivel de cumplimiento, y de resultados o impacto, que serviran para medir el
cumplimiento de la actuacion realizada, acorde a los objetivos y estrategias establecidos
en la misma.

Estos indicadores aparecen en cada una de las Fichas de Actuacion del apartado
anterior, y a modo de resumen se recogen en el siguiente cuadro:
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TABLA DE INDICADORES DE SUBPROGRAMAS DEL PMVS

SUBPROGRAMA

INDICADORES DE SEGUIMIENTO Y EVALUACION

A.1.1. Creacion de Oficina Local
de la Vivienda

- N° de asistencias realizadas/afio

- N° de familias procedentes de desahucios realojadas

- N° de viviendas de emergencia social disponibles

- N° de viviendas vacias puestas en el mercado

A.1.2. Acciones relacionadas con
la defensa de la Vivienda

- N° de familias atendidas en riesgo de desahucios/afio

- N° total de hogares auxiliados/conservados

A.1.3. Acciones para facilitar el
acceso al alquiler

N° total de solicitudes/ayudas concedidas

N° total solicitudes jovenes/n® total solicitudes

B.1.1. Fomento de la
conservacion, de la mejora de la
seguridad de utilizacion y de la
accesibilidad en viviendas

N° de solicitudes ayuda/afio.

N° de intervenciones en materia de conservacion/ano.

N° de intervenciones en materia de mejora de la
seguridad de utilizacién/ano.

N° de intervenciones en materia de accesibilidad/ano.

B.1.2. Fomento de la mejora de la
eficiencia energéticay la
sostenibilidad en viviendas.

N° de solicitudes ayuda/afio.

N° de intervenciones en materia de eficiencia
energética/ano.

B.2.1. Programa de eliminacion o
transformacion de la
infravivienda.

- N° de infravivienda eliminadas/aino.

- N° de viviendas mejoradas/sustituidas.
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7. PLAN DE COMUNICACION Y
PARTICIPACION CIUDADANA.

Durante la elaboracién del PMVS se ha asegurado la participacion ciudadana
mediante la creacién de un apartado a tal efecto en la web de la “Empresa Provincial de
Vivienda y Suelo de Cadiz S.A.” (de la Diputacion de Cadiz). La web indicada es
www.vivecadiz.es, en el apartado “Documentaciéon — Plan Municipal de Vivienda y Suelo”.
Dicho acceso es publico (accesible a todos los ciudadanos), y se ha indicado a los
responsables del municipio que pusieran en conocimiento general de la ciudadania la
existencia de dicho portal, para que se pudieran hacer las aportaciones necesarias por
parte de personas individuales, colectivos sociales, etc.

Ademas, en el apartado correspondiente a cada municipio (en la citada web), se
han ido colgando periédicamente “hojas de seguimiento” del PMVS, detallando el estado
en que se encontraba su elaboracion y los distintos tramites que se han ido siguiendo
(reuniones con representantes municipales, colectivos sociales, técnicos del
Ayuntamiento, personal de la Diputacién de Cadiz, etc.)’

El objeto de Plan de Comunicacién es programar las actividades de difusion y
comunicacion externa, con los siguientes objetivos especificos:

A continuacién se presentan una serie de propuestas de acciones de
comunicacion que, en funcion de los objetivos seleccionados, se consideran en principio
necesarias llevar a cabo.

Tras la aprobacion del PMVS, se seguira la siguiente propuesta:
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Descripcién

Objetivos

Responsables

Audiencia
objetivo

Fechal/Plazo

Recursos y
Materiales

Canales de
Comunicacion

Observaciones

W |BERMAD =3 e Catiy |

PRESENTACION Y PUBLICACION DEL PMVS

Presentacion del Alcalde en rueda de prensa, ante los medios de
comunicacion, de la publicacion del documento aprobado
definitivamente del PMVS.

Difundir a la ciudadania la futura politica de vivienda en la localidad.
Dar a conocer los detalles del PMVS una vez se haya publicado en el
BOP. Exponer el programa de Actuacion del Plan, Cronograma y la
fecha de inicio del Plan de Actuaciones y las medidas propuestas por el
Ayuntamiento de Castellar de la Frontera.

Alcalde y Concejal de Urbanismo.

Promotores de vivienda y suelo, demandantes potenciales de vivienda
y ciudadania en general.

La presentacién se podra hacer tras la aprobacién definitiva por el
ayuntamiento.

Acto municipal en rueda de prensa.

La presentacion sera preparada por el Gabinete de Prensa y el equipo
designado por el Ayuntamiento que aportara los medios necesarios.
Nota de prensa

Medios de Comunicacion (TV, radio. Prensa)

Redes sociales (Ayuntamiento Castellar de la Frontera)

Web municipal

Podran realizarse acciones complementarias de divulgacion, nuevos
dipticos, folletos, carteles.

EMPRESA PROVINCIAL
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8. AUTORIA Y FIRMA.

Este documento ha sido elaborado por un Equipo de profesionales bajo la
direccion de la empresa IBERMAD, Medio Ambiente y Desarrollo, SL y ha contado con el
apoyo de técnicos municipales y responsables de politicos del Area de Urbanismo; asi
como con la colaboracién de la “Empresa Provincial de Vivienda y Suelo de Cadiz S.A.”
gue ha actuado de coordinadora entre Administraciones y Asistencia Técnica.

DIRECCION:

Juan José Caro Moreno. Geodgrafo, Colegiado N° 26 Colégio de Geodgrafos. Experto en
Ordenacion del Territorio y Urbanismo. Experto en estudios demograficos y de vivienda.

Fernando Visedo Manzanares. Arquitecto.

AUTORES:
Ivan Roman Pérez-Blanco, Gedgrafo. Master en Sistemas de Informacion Geografica.
Cristobal Ruiz Malia. Bidlogo. Master en Sistemas de Informacién Geografica.

Pilar Sanz Trelles, Geodgrafa. Experta en Ordenacion del Territorio y Urbanismo.
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ANEXO I.- INFORME ESTADISTICO
DEL RPMDVP.
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INFORMES ESTADISTICOS

REGISTRO MUNICIPAL DE DEMANDANTES DE VIVIENDA PROTEGIDA DE CASTELLAR DE
LA FRONTERA

|REGIMEN DE ACCESO |
N* Solicitudes de alta

Alquiler: 175
Alguiler con Opcion a compra: 313
Compra: 244
Régimen de acceso de las solicitudes

300

E 250

=z

£ 200

7 150

< 100

e

Z 50

o

Régimen de acceso

W Solicitucles

N® Inscripciones
Alquiler: 19
Alquiler con Opceién a compra: 21
Compra: 22

Régimen de acceso de las inscripciones

15

10

N® de inscripciones

Reégimen de acceso

M Inscripcionas

Fecha de realizacion de estadisticas: 24/05/2018 Pagina 1 de 5
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|NIVEL DE INGRESOS

M Solicitudes de alta

Alquiler Alguiler con Opcicn a compra Compra
MN* de veces IPREM entre 0y 0,99 73 178 103
M° de veces IPREM entre 1 y 1,49 22 34 38
M de veces IPREM entre 1,5y 1,599 36 46 51
N* de veces IPREM entre 2y 2,49 19 28 26
N de veces IPREM entre 2,5 y 2,99 13 13 15
MN* de veces IPREM entre 3y 3,49 4 ] 7
N* de veces IPREM entre 3,5y 3,99 1 1 1
N* de veces IPREM entre 4 y 4 49 0 0 a
N° de veces IPREM mayor de 4,5 2 2 3
Mo se calculara el IPREM 3 5] A
TOTAL 175 313 244

Nivel de ingresos de las solicitudes

Rango M* de veces IPREM

® Alquiler B Alguiler con opc ora @ Compra|
MN? Inscripciones
Alguiler Alguiler con Opcion a compra Compra
M de veces IPREM entre 0 y 0,99 2] 10 11(*)
M° de veces IPREM entre 1y 1,49 3 3 2
M* de veces IPREM entre 1,5y 1,99 4 5 5
MN® de veces IPREM entre 2y 2,49 1 1 1
N* de veces IPREM entre 2,5y 2,89 0 8] 9]
N* de veces IPREM entre 3y 3,49 0 0 a
N® de veces IPREM entre 35y 3,98 1 1 1
N* de veces IPREM entre 4 y 4,49 8] 8] 8]
N* de veces IPREM mayor de 4,5 1 1 1
No se calculara el [PREM 0 0 0
TOTAL 19 21 22
(™) Estas inscrpciones han sido inscritas en al régimen de compra con el n® de veces IPREM a efectos de ingresos minimos,
Nivel de ingresos de las inscripciones
Z
Rango M° de veces IPREM
[ iy m & quiler con opcidn @ campra = Campra)
Fecha de realizacion de estadisticas: 24/05/2018 Pagina 2 de 5
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GRUPOS DE ESPECIAL PROTECCION
N° Solicitudes de alta
JOV | MAY | FMP | WG | VT | RUP | EMI | DEP | DIS | RIE UF Fl DP | CAS
237 7 10 4 0 25 0 2 20 0 3 1 0 0
Grupos de especial proteccion de las solicitudes
g |
g 200 |
= |
2 150 |
[=]
" 100 |
3
e SO |
z 4
o ™
Grupo de espeaal proteccion
N Inscripciones
JOV | MAY | FMP | WG | VT | RUP | EMI | DEP | DIS | RIE UF Fl DP | CAS
9 0 0 0 0 1 0 0 2 0 1 1 0 0
Grupos de especial proteccion de las inscripciones
g |
c
25
: |
; 5.0 ‘
£
a 7 E
CE |
z 0,0l “.-"".‘""
<
Grupo de especial proteccion
Fecha de realizacion de estadisticas: 24/05/2018 Pagina 3 de 5

RESA PROVINCIAL
/TENDA Y SUELO

Diputacio
®IBERMAD =32 oreiion| s

www.vivecadiz.es
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2018/2023.

N° DE DORMITORIOS

N de d

ios de las

N® Solicitudes de alta

Un dormitorio; 3

Dos dormitorios: 26

Tres dormitorios: 285 : 5y 2

Mas de tres 8
TOTAL 323 < d durmmitorian

N* de dormitorios de las inscripciones

N® |nscripciones

Un dormitorio: 0 E
Dos dormitorios: 3 , '
R pee— | ——
Tres dormitorios: 19 b % "
Mas de tres 0
TOTAL 22 5 de dunitanias
DISCAPACITADOS CON NECESIDAD DE VIVIENDA ADAPTADA
'N° Solicitudes de alta N de e

de di: con
wvivienda adaptada
SeralgGvismbrodeia
unidad familiar usuario de silla 2
de ruedas:

Tener algun miembro de la
unidad familiar movilidad 4
reducida;

No se acredita necesidad de

vivienda adaptada: 20

i o Tale T | " 4

N |I"ISIC!IpiI3IOHES A .3:\;9.-.-15.94..-1»44_- 2
Ser algun miembro de la i =
unidad familiar usuario de silla 0
de ruedas:

Tener algun miembro de la

unidad familiar movilidad 1
reducida;

No se acredita necesidad de 20
vivienda adaptada:

[SOLICITUDES EN OTROS MUNICIPIOS

__Salickudes preferentes ¥ no preferentes

N° Solicitudes de alta

Preferentes: 366 o
Mo preferentes: 1
[0 Prwreren @ 1 prorana
N Inscripciones cicnes preferentes y no preferentes
Preferentes: 22
Mo preferentes: 0

Fecha de realizacion de estadisticas: 24/05/2018
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CUADRO RESUMEN DEL ESTADO DE TRAMITACION

Solicitudes
Alta Modificacion Cancelacion Certificacion
01, Borradar 0 0 0 0
02. Solicitud 188 a 1 1]
03. Evaluacion de |a solicitud 133 0 2 0
04. Subsanacidn. Pendiente comunicacion 0 0 0 -
05. Subsanacién. Pendiente respuesta 0 0 0 -
06. Propuesta de resolucién estimada 23 0 0 -
07. Propuesta de resolucion desestimada 1 a 1] -
08, Desistimiento 0 0 0 -
09. Estimada 0 0 0 0
10. Desestimada 0 0 0 0
Inscrita / Modificada / Cancelada / 22 0 0 0
TOTAL 366 a 3 1]
Estado de las solicitudes

§

z

z

Estado

B Solicitudes de aha M Solicitudes da modificacion @ Solictudes de cancelacion

Solichudes de ficacion

Inscripciones

01. Activa 22
02. Baja temporal

02. Penalizada por rechazo

0
0
03. Cancelacion por adjudicacidn 0
1]
0
1]

03. Cancelacion por la administracion
03. Cancelacion por el usuario
Modificada en otro municipio

TOTAL 22

Estado de las inscripciones

w [
-
= 20
E2
=]
215
5
E 10
o
- 5
.
2 0k ﬁ' AN AN AR S A
* % % S L Lo c.
% %, %, " . Hy, %
i e h ™ o
% 2, %a %0 % s
) o
%
Estado
B Inscripclonas
Fecha de realizacion de estadisticas: 24/05/2018 Pagina 5 de 5
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ANEXO Il.-- DATOS DEPARTAMENTO
DE URBANISMO EN RELACION A LOS
SUELOS CON RESERVA DE VP.
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PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE CASTELLAR DE LA FRONTERA 2018/2023.

|SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

[CONDICIONES DE DESARROLLO DE LA UNIDAD DE ACTUACION SUS-R1A

DENOMINACION.- R1A
CLASE DE SUELO.- Suelo Urbanizable Sectorizad
FIGURA DE PLANEAMIENTO.-  Plan Parcial AREADE | APROVECHAMIENTO
USO DOMINANTE.- Residencial REPARTO TIPO

: R1 0,219847

INICIATIVA DE PLANEAMIENTO.- Publica

PROGRAMACION.- Desarrollo segin demandas con arreglo a Plan de Etapas del Plan Parcial,
condicionando su desarrollo a la consolidacion del R1B en un 70%

USOS E INTENSIDADES VEMINIMO | MF MAX.
RESIDENCIAL [ 40% Max. de Edificacién Adosada 15.000
TERCIARIO | Comercial-Talleres Artesanales 400 1.300
N°MAXIMO DE VIVIENDAS: 150 | EDIFICABILIDAD TOTAL: 15.456 M? |
| DENSIDAD: 20,29 ViviHa. \
CESIONES.- - Espacios libres de uso y D. Publico. 7.400 M2
- Equipamientos 2.470 M?

OBJETIVOS.- Posibilizar el crecimiento del ndcleo urbano principal, canalizandolo hacia
el sur, enlazéndolo con el nlcleo de la estacién de Castellar, en conexién con los
sectores R1By R1C.

DETERMINACIONES VINCULANTES DE ORDENACION.-

- Disposicion de un bulevard como elemento urbano de acercamiento entre los
extremos del ambito.

- Ubicar el espacio libre de uso y dominio publico en el extremo Sur donde la
vegetacion y topografia presentan caracteristicas dignas de conservacion, y las
cesiones de educativo en conexion con los sectores contiguos.

- Al menos el 50% de las viviendas deberan estar sujetas a algin régimen de
proteccion dficial.

- Aparcamientos 0,5 plaza/100 m? de Construccidn.

OBSERVACIONES.-
- Altura méxima en viviendas dos plantas. (B+l)
- Seincorporaran a las cesiones de SIPS, la antigua iglesia existente en el nlcleo de

la estacion.
RESUMEN.-
*Superficie 73.597 M=,
* Indice Max. de Edificabilidad.- 0,21 M¥M=
* Superficie Edificable.- 15.456 M2
* Aprovechamiento 16.180 .
* Minima cesion de aprovechamiento.- 1.618 M2UC
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| SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

[CONDICIONES DE DESARROLLO DE LA UNIDAD DE ACTUACION SUS-R1B

DENOMINAGION.- SUSRIB

CLASE DE SUELO.- Suelo Urbanizable Sectorizad

FIGURA DE PLANEAMIENTO.-  Plan Parcial AREADE: | AFRGVECHAMIENTO
1 Parc REPARTO MEDIO

USO DOMINANTE.- Residencial R1 0.219847

INICIATIVA DE PLANEAMIENTO.- Publica ’

PROGRAMACION.- Desarrollo segin demandas con arreglo a Plan de Etapas del Plan
Parcial, condicionando su desarrollo a la consolidacién del R1C en

un 70%
USOS E INTENSIDADES VFMINIMIO | M MAX.
RESIDENCIAL | 40% Max. de Edificacién Adosada 9.300
TERCIARIO Comercial-Talleres Artesanales 200 500
N°MAXIMO DE VIVIENDAS: 93 EDIFICABILIDAD TOTAL: 9.505 M?
DENSIDAD: 21.14 Viv/Ha.
CESIONES.- - Espacios libres de uso y D. Plblico. 9.000 M=
- Equipamientos 3.100 M=

OBJETIVOS.-

Posibilizar el crecimiento del nicleo urbano principal, canalizéndolo hacia el sur,
enlazandolo con el nlicleo de la estacién de Castellar, en conexién con los sectores
R1AYy R1C.

DETERMINACIONES VINCULANTES DE ORDENACION.-

- Disposicién de un bulevard como elemento urbano de acercamiento entre los
extremos del ambito.

- Ubicar las cesiones para el espacio libre de uso y dominio publico asi como para
equipamiento comercial y educativo en el érea central, al sur del sector posibilitando
el enlace de las cesiones con los sectores contiguos.

- Al mencs el 50% de las viviendas deberan estar sujetas a algin régimen de
proteccion oficial.

- Aparcamientos 0,5 plaza/100m? de Construcc

OBSERVACIONES.-
- Altura méxima en viviendas dos plantas. (B+])

RESUMEN.-

*Superficie 45262 M2
* indice Max. de Edificabilidad.- 0,21 M3M=
* Superficie Edificable. - 9.505 M=
* Aprovechamiento 9.951 M2UC
* Minima cesidn de aprovechamiento 995 M2UC
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| SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

[CONDICIONES DE DESARROLLO DE LA UNIDAD DE ACTUACION SUS-R1C

DENOMINAGION.- SUSRIC

CLASE DE SUELO.- Suelo Urbanizable Sectorizad

FIGURA DE PLANEAMIENTO.-  Plan Parcial AREADE: | AFRGYECHAMIENTO
1 Parc REPARTO TIPO

USO DOMINANTE.- Residencial R1 0.219847

INICIATIVA DE PLANEAMIENTO.- Publica ’

‘ PROGRAMACION.- Desarrollo segin demandas con arreglo a Plan de Etapas del Plan

Parcial.
USOS E INTENSIDADES VFMINIMO | MF MAX.
RESIDENCIAL [ 40% Max. de Edificacién Adosada 10.500
TERCIARIO | Comercial-Talleres Artesan-Asistencial 500 2.000
N°MAXIMO DE VIVIENDAS: 105 [ EDIFICABILIDAD TOTAL: 15.455 M? |
| DENSIDAD: 20,19 VivHa. |
CESIONES.- - Espacios libres de uso y D. Publico. 5.240 M
- Equipamiento 1.800 M=

OBJETIVOS.-

Posibilizar el crecimiento del nlcleo urbano principal, canalizandolo hacia el sur,
enlazandolo con el nlcleo de la estacién de Castellar, en conexién con los sectores
R1Ay R1B.

DETERMINACIONES VINCULANTES DE ORDENACION.-

- Disposicién de un bulevard como elemento urbanc de acercamiento entre los
extremos del ambito.

- Situacién de los espacios libre y los equipamientos ocupando el borde este con la
finalidad de que puedan enlazarse con los de RIB, asi mismo se situaran
equipamientos en el entorno del viejo cementerio.

- Al menos el 50% de las viviendas deberan estar sujetas a algin régimen de
proteccion dficial.

- Aparcamiento 0,5 plaza por cada 100 m? de construccion.

OBSERVACIONES.-
- Altura méxima en viviendas dos plantas. (B+l)
- Seincorporaran a las cesiones de SIPS, los terrenos ocupados por el cementerio.

RESUMEN.-

*Superficie 52.443 M=
* Indice Max. de Edificabilidad.- 0,21 M¥M=
* Superficie Edificable.- 11.013 M2
* Aprovechamiento.- 11.529 M2UC.
* Minima Cesion de Aprovechamiento.- 1.153 M2UC.
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ADAPTACION PARCIAL DEL PGOU A LA LOUA

Tabla 2: Actuaciones en Suelo Urbano.

ZONAS CATEGORI uso SUPERFICI EDIFICABIL | DENSIDA DOTACIONA ESPACIO
A GLOBAL E . GLOBAL D L LIBRE
GLOBAL

I. i CONSOLID. RESID. 50.634 M2 0,76 M2/M2 36 VIHA 6.116 M2 12.072M2
EDIFICACION
ORIGINARIA 1
. X CONSOLID. RESID. 336.019 M2 0,42 M2/M2 42 VIHA 62.336 M2 30.720M2
EDIFICACION
ORIGINARIA 2
. i CONSOLID. RESID. 158.139 M2 0,67 M2/M2 67 VIHA 14.493 M2 12.141 M2
EDIFICACION
EXTENSION Y
ALMORAIMA
V. CONSOLID. INDUSTR 68.979 M2 0,55 M2/M2 - 60 M2 3.963 M2
POLIGONOS z
INDUSTRIALE
S ALMORAIMA
V. CASTILLOY | CONSOLID. RESID. 15.020 M2 0,88 M2/M2 82V/HA 2.576 M2 870 M2
EXTR.
CONSOL.
VI. SUNC-1 NO CONS. TERC. 36.520 M2 0,20 M2/M2 4 VIHA 9.382 M2 2.993 M2
VIl SUNC-2 NO CONS. INDUSTR | 20.729 M2 0,29 M2/M2 - 3.000 M2 A

. MATERIAL
VI NO CONS. RESID. 81.002 M2 0,03 M2/M2 S VHA LOS FIJARA 54.432M2
EXTRAMUROS ELP.E.
CASTILLO

Como suelos urbanizables se contienen tres sectores de uso residencial (R1A, R1B. R1C —ya
ordenado-), un sector de uso terciario TH, la segunda unidad del sector ordenado de uso industrial 11y un suelo
no sectorizado de uso residencial SUNS1-CASTELLAR NORTE., resultante de una modificacion puntual del
PGOU redactada como desarrollo del "Protocolo de Colaboracion entre la Consejeria de Obras Publicas y
Transportes, la Diputacion de Cadiz y los Municipios de la Comarca de la Janda y Castellar” con objeto de
satisfacer la demanda de viviendas a precio asequible, para lo que se establece una proporcion minima del 80%
de VPO.

La regulacion para el Suelo Urbanizable se encuentra en el Titulo 6 de las Normas Urbanisticas del
PGOU, en las fichas correspondientes de la Memoria, en el planeamiento de desarrollo aprobado
definitivamente, asi como en las innovaciones.

En la siguiente tabla se detallan las actuaciones en suelo urbanizable:

Tabla 3: Actuaciones en Suelo Urbanizable.

ZONAS uso SUP. APROV. EDIFICAB. | DENSID. DOTAC. ESPACIO | % VPO
CATEG. GLOBAL TOTAL GLOBAL GLOBAL LIBRE
IX. SUS-R1A RESID. 73.597 | 16.180 0,21 20,29 2.470 7.400 50%
SECTOR M2/M2 ViHa
X. SUS-R1B RESID. 45.262 9.505 0,21 21,14 3.100 9.000 50%
SECTOR M2/M2 ViHa
XI. SUO-R1C ORDEN RESID. 52.443 | 11.529 0,21 20,19 1.800 5.240 50%
M2/M2 ViHa
XIl. sUS-TH TERC. 120.000 | 27.673 03M2M2 | —- 30.000 .
SECTOR
XIll. sUo-I11 0,48 - 1.372 Dentro de | ——
ORDEN. INDUST. | 6.873 3.301 12 unidad
M2 PP urban.
XIV. SUNS1 NO RESID. 84.247 | A A 30-50 55% ART. 17 (80%
CASTELLAR SECTOR | ( DETERM. | DETERM. V/Ha TECHO LOUA ORIENT
NORTE ORIENT (ORIENT | EDIFIC. ATIVO)
ATIVO) ATIVO) (ORIENT =>30%
ATIVO)
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SUNS 1 CASTELLAR NORTE
DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL

I.CLASE DE SUELO

SUELO URBANIZABLE

Il. CATEGORIA DE SUELO

NO SECTORIZADO

lll. USO GLOBAL CARACTERISTICO

RESIDENCIAL. Al menos el 80% del total de las unidades residenciales se destinaran a
“viviendas sometidas a algdn régimen de proteccion”.

IV. USOS GLOBALES INCOMPATIBLES

Actividades Economicas, en su categoria de “Industria y Almacenamiento”

V. USOS GLOBALES PERMITIDOS

Resto de categorias del uso global de Actividades Econdmicas no incluidas dentro de los usos
incompatibles y Usos Turisticos no

residenciales. La superficie edificable minima destinada a los usos no residenciales permitidos
no sera inferior al 15% de la maxima

edificabilidad establecida para el ambito por el Plan de Sectorizacion.

VI. CONDICIONES PARA LA SECTORIZACION

Se podra proceder a la sectorizacion del &mbito en cualquier momento del periodo de vigencia
del plan general de ordenacion urbanistica

siempre que:

+ Se encuentre garantizada la conexién, en éptimas condiciones de funcionamiento, a las redes
generales de |os servicios

infraestructurales de abastecimiento, saneamiento y energia eléctrica. Ello podria implicar el
reforzamiento de estos servicios

generales en los términos que especifique el plan de sectorizacion.

+ Definicion rigurosa y exhaustiva de la oferta dotacional a implantar en el area, a partir del
consenso y coordinacién de las

Administraciones competentes en la provision de las dotaciones que finalmente se determinen.
+ Existencia de compromisos de financiacion para la ejecucién de las dotaciones de
equipamientos y servicios basicos de manera

acompasada a los ritmos de produccion del espacio residencial. en este sentido el plan de
sectorizacion contendré una programacion

de las actuaciones que explicite estas condiciones.

+ Definicién de un programa residencial de viviendas sometidas a algin régimen de proteccion
en aplicacion de criterios de cualificacion

y diversificacion, de manera que posibilite el acceso a este tipo de vivienda de amplios estratos
de la poblacién del nlcleo.

VII. CRITERIOS DE DISPOSICION DE LOS SISTEMAS GENERALES

Disposicion en el interior del area, en la localizacion fijada en los planos de ordenacién de la
presente Innovacion, de una dotacion de

sistemas generales de espacios libres.

.DETERMINACIONES URBANISTICAS

1. SUPERFICIE DEL SECTOR 84.247 m2 4. LIM .MAX. EDIF. A determinar por el Plan de
Sectorizacion

2. USO GLOBAL RESIDENCIAL 5. LIM. MIN. EDIF USOS NO RESID. 15% EDIF MAX

3. PROPOCION MiN. DE VIVIENDA PROTEGIDA 80% DEL N° VIV TOTAL

6. LIM. MAX. DENSIDAD 50 viv/Ha

7. LIM. MIN. DENSIDAD 30 viv/iHa

Il. RESERVAS DOTACIONALES

+ Supefficie del Sistema General de Espacios Libres: 18.207 m2

* Reserva minima de dotaciones locales y criterios de localizacion.

+ La reserva minima de dotaciones locales deberd cumplir el estédndar de 55 m2 de suelo/100
m2 de techo edificable.

+ La reserva local de espacios libres se localizaréa en la zona de proteccion del trazado
ferroviario aportando continuidad al parque
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PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE CASTELLAR DE LA FRONTERA 2018/2023.

lineal que formaliza, en el nlcleo de poblacion, el contacto con el ferrocarril.

ll. OBJETIVOS PARA LA ORDENACION PORMENORIZADA

Los establecidos en la memoria de ordenacion de la presente Innovacion con caracter de
Modificacion Puntual del Plan General de

Ordenacion Urbanistica de Castellar de la Frontera.

La trama urbana a adoptar debera resolver adecuadamente su permeabilidad y articulacién con
la del suelo urbano colindante promoviendo la

continuidad, en el interior del ambito, del viario de borde que discurre sensiblemente paralelo al
trazado ferroviario.

IV. DETERMINACIONES VINCULANTES

+ Localizacidn vinculante del Sisterma General de Espacios Libres.

+ Deberén respetarse las limitaciones a la propiedad establecidas por la Ley 39/2003, de 15 de
noviembre del Sector Ferroviario y

Reglamento que la desarrolla, asf como las de la Ley de Carreteras 8/2001 de 12 de julio de la
Junta de Andalucia.

+ Debera contemplar el Plan de sectorizacion, para el futuro desarrollo del ambito la resolucion
de las afecciones que actualmente

presenta, producidas por el paso de la linea de alta tension de suministro del sistema hidraulico
del Campo de Gibraltar y la red

secundaria de riego de la Comunidad de Regantes de la Aimoraima.

Seré el Plan de Sectorizacion el que determinaré el sistema de actuacion.

J Diputacion | £V
de Cadiz
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ANEXO lIl.-CARTOGRAFIA.

(& Diputacion | EMPRESA PROVINCIAL
== de Cadiz

'® IBERMAD




)
M PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDAY SUELO
DE CASTELLAR DE LA FRONTERA
(CADIZ)

Mapaguia: ~ __ = ___--. S
3
]
-
,EJ S
- 4
< ¥ 5% s :
Ne Y * . \‘24/ Qo A '
X Nucleo,secundarioxs® N A X
;%(chsa:ti//o”de Castellar D e, - -2
P4 v N / 4
2 . \
Y Q \ééw% ©‘O$'>gn8,treet'Map (and)

&@@@@@W@Q iy . contribitors, CC-BY-SA

RS Q@»(\&‘&é&@\@ 2 A.- Nucleo poblacional Castellar de la Frontera y Almoraima

/4 g AR ‘V &S 2N B.- Nucleo poblacional Castillo de Castellar
SRR AR SIS I

N E SIS

S

[/ SRR RIK SRES TG -
RSB ISR RIE RS
/K IR

- &
o X ,‘:‘
S 8]
© OpenStreetMap (and)

contributors, CC-BY-SA

O KSR K XS TGRS
S S K BB o R I K|

OIS X PR XA R XG> ]
0%@@ ;@@i‘&@é@@ééé@ Av Parcela catastral urbana
et ittt et s
Q‘@sj‘a ‘««’,@)@ 6’ esis [ | Parcela catastral
WX N SR a
"’;;;“‘“ 3 -'.I ‘I. y '; Asentamientos urbanos*

Término Municipal

* Datos Espaciales de Referencia de Andalucia (DERA)

INFORMACION Y DIAGNOSTICO
ASENTAMIENTOS URBANOS

" LOCALIZACION DE reer
LOS ASENTAMIENTOS 01
URBANOS
N [ mrr— i |
A 0 40 80 160 240 320 mayo 2018
Escala 1:8.500 (A3)

Asistencia técnica:

' IBERMAD

ﬂ
@ OpenStreetMap (and) contributors, CC-BY-SA




© OpenStreetMap (and)

contributors, CC-BY-SA

;'. @;
b4 PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDAY SUELO
: DE CASTELLAR DE LA FRONTERA
(CADIZ)

_____

- 4

1
©‘Op'>gn,8treet'Map (and)
contribitors, CC-BY-SA

A.- Nucleo poblacional Castellar de la Frontera y Almoraima
B.- Nucleo poblacional Castillo de Castellar

Leyenda:
N° de viviendas por parcela catastral urbana
1

2-5

®
O o
O 16 - 30
031-45

Parcela catastral urbana

|:| Parcela catastral

-------
*

* Datos Espaciales de Referencia de Andalucia (DERA)

INFORMACION Y DIAGNOSTICO
DISTRIBUCION DEL PARQUE RESIDENCIAL

Plano: Plano n°:

NUMERO DE VIVIENDAS 02
POR PARCELA

N Fecha:
g g N T 1 m.
0 40 80 160 240 320 mayo 2018
Escala 1:8.500 (A3)

ﬂ
@ OpenStreetMap (and) contributors, CC-BY-SA

Asistencia técnica:

'® IBERMAD




2

2
Koy 04
o

L¥ ]
roX

» mn
agunw anm
LA TP | v

?
© OpenStreetMap (and)

contributors, CC-BY-SA

LT}
(LN
s g% »

*

e |
L 3
)
£
*
ot
.

F @ 7
b4 PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDAY SUELO
DE CASTELLAR DE LA FRONTERA
(CADIZ)

_____

- 4

1
©‘Op'>gn,8,treet'Map (and)
contribitors, CC-BY-SA

A.- Nucleo poblacional Castellar de la Frontera y Almoraima
B.- Nucleo poblacional Castillo de Castellar

ﬂ
@ OpenStreetMap (and) contributors, CC-BY-SA

Leyenda:

Fecha mas antiglia de los bienes inmuebles
residenciales asociadas a la parcela

I 1841 - 1900
I 1901 - 1950

1951 - 1980
1981 - 1990
1991 - 2000
2001 - 2010

B 2011 - 2017

Parcela catastral urbana

|:| Parcela catastral

* Datos Espaciales de Referencia de Andalucia (DERA)

INFORMACION Y DIAGNOSTICO
ANTIGUEDAD DEL PARQUE DE VIVIENDAS

Plano n°:

" ANTIGUEDAD
DE VIVIENDAS 03
POR PARCELA

N m Fecha:
A 0 40 80 160 240 320 mayo 2018

Escala 1:8.500 (A3)

Asistencia técnica:

'® IBERMAD




w PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDAY SUELO
DE CASTELLAR DE LA FRONTERA
(CADIZ)

-
I
"

£
0
-
23
y, T

’
L¥ ]
1%
.

o »
o*n L
L]
., -
. 2}
| T
o ~
+ A A Y
.
M E Ses -y
5 . - B Se
o, o \a )
W, .--'D"% e | L A
wn? SIS A201 ’ 1
x RS . - ’ A ]
S = QS A-381 A
. ® & o . 1
v & N 20 ’ .
gt - * ‘ v
LT L 4 4 & - -
IS L IS < L
»* @ b4 o S = o A
J snma, o) & t ',
A-381 s 5 VS ‘.
S

- 4

1
©‘O;')gn,8,treet'Map (and)
73 contribitors, CC-BY-SA

s RS
A
. ' -~ A.- Nucleo poblacional Castellar de la Frontera y Almoraima
N L ¥ . .
- (' oe B.- Nucleo poblacional Castillo de Castellar
Yo dcia Bh 1
Leyenda:

a
© OpenStreetMap (and)

contributors, CC-BY-SA

Categoria peor de las construcciones
con uso residencial en cada parcela

I -
s
e
B 7
I 8
. -
Parcela catastral urbana

|:| Parcela catastral

\ ‘ﬂ:ﬁ = l‘
|

* Datos Espaciales de Referencia de Andalucia (DERA)

INFORMACION Y DIAGNOSTICO
ESTADO DE LA VIVIENDA

P CATEGORIA PEOR DE Plano n°:
LAS CONSTRUCCIONES 04
RESIDENCIALES
POR PARCELA

N Fecha:
e uJ T 1 m.
A 0 40 80 160 240 320 mayo 2018

Escala 1:8.500 (A3)

Asistencia técnica:

' IBERMAD

ﬂ
@ OpenStreetMap (and) contributors, CC-BY-SA




Sector: SUNS1
Aprov. Total: ADETERMINAR
% VP: => 80% (orientativo)

N° estimado VP: 288

© OpenStreetMap (and)

contributors, CC-BY-SA

I
Sector: SUS-R1B
Aprov. Total: 9.951
% VP: => 50%
N° estimado VP: 47

Sector: SUO-R1C
Aprov. Total: 11.529
% VP: =>50%

N° estimado VP: 52

Sector: SUS-R1A
Aprov. Total: 16.180
% VP: =>50%

N° estimado VP: 75

.I.I I.II ﬂ
‘ © OpenStreetMap (and) contributors, CC-BY-SA

3 @;
w PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDAY SUELO
. DE CASTELLAR DE LA FRONTERA

. £
MEFIEL L gl PR RPN
"~ N =
~> -
\ -
~ h}
~_| 5
-
S b
b .
\ 2
: [ N |
- \I-
N E <
R ’
£ A !
’ A 1
’ 1
’ ’
’
-o _——'
~-~ ’
- ’
' .
o X ¢
SeTa ’

- 4

1
©‘Op'>gn,8treet'Map (and)
contribitors, CC-BY-SA

A.- Nucleo poblacional Castellar de la Frontera y Almoraima
B.- Nucleo poblacional Castillo de Castellar

Leyenda:

- Sectores de suelo con reserva de VP

Parcela catastral urbana

|:| Parcela catastral

. Asentamientos urbanos*

_1 Término Municipal

* Datos Espaciales de Referencia de Andalucia (DERA)

PROGRAMA DE ACTUACION
PREVISIONES DEL
PLANEAMIENTO URBANISTICO

Plano: Plano n°:

SUELOS CON RESERVA 05
DE VIVIENDA PROTEGIDA

N [ mu—1 r——m |
A 0 40 80 160 240 320 mayo 2018
Escala 1:8.500 (A3)
Asistencia técnica:
'® IBERMAD




