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1.1 Introduccion y antecedentes

El Plan Municipal de Vivienda y Suelo 2020-2022 de Jerez (en adelante PMVS) es
una herramienta de planificacién y gestidn que, partiendo del analisis de la
situacidn de la vivienda en un dmbito territorial determinado y de las condiciones
de contexto (tanto socioeconémicas como urbanisticas, organizativas, etc.), define
estrategias y las evalia econédmicamente, planifica y concreta actuaciones y
medidas a promover o desarrollar en relacién al suelo y al techo residencial, tanto
existente como de nueva creacion.

Tal y como se encuentra definido en el Titulo Il de la Exposicion de Motivos de la
Ley 1/2010, de 8 de marzo, reguladora de Derecho a la Vivienda en Andalucia. Los
Planes Municipales de Vivienda y Suelo son instrumentos de planificaciéon para que
la administracion municipal, pueda concretar sus politicas de vivienda.

Estamos por tanto ante un instrumento de caracter estratégico con un enfoque de
gestidn que posibilita un proceso continuo de toma de decisiones, de definicion de
objetivos y de planes de accidon, que a su vez, facilita la revisidn de planteamientos,
acciones e interrelaciones sectoriales.

Su objeto es concretar la politica de vivienda y suelo en el municipio para
materializar el derecho del ciudadano a disponer de una vivienda digna y
adecuada.

Este Plan define la politica municipal de vivienda y suelo para un horizonte temporal
futuro de 5 afios, planteando acciones, tanto sobre la vivienda protegida como
sobre la libre, que sean promovidas tanto por promotores publicos como privados.
Ademas, aborda la necesaria planificacién del suelo que sirva para alcanzar los
objetivos propuestos en este documento.

A partir del andlisis e identificacion de las necesidades de vivienda y de
caracteristicas socioeconémicas de la poblacién, asi como de condiciones
coyunturales existentes (urbanisticas, de organizacidon municipal, etc.), asi como de
otros muchos aspectos que influyen directamente en la definicidn de las lineas de
actuacién, se articulan una serie de medidas necesarias para que puedan ser
desarrolladas con éxito. Por otro lado se proyectan, presupuestan y programan
estas estrategias y actuaciones destinadas a subsanar las deficiencias y
problematicas detectadas en la ciudad, fruto del analisis exhaustivo realizado.

1 Articulo 25: Toda persona tiene derecho a un nivel de vida adecuado que le asegure, asi como a su
familia, la salud y el bienestar, y en especial la alimentacidn, el vestido, la vivienda, la asistencia médica
y los servicios sociales necesarios; tiene asimismo derecho a los seguros en caso de desempleo,
enfermedad, invalidez, viudez, vejez u otros casos de pérdida de sus medios de subsistencia por
circunstancias independientes de su voluntad.

2 Articulo 11: Los Estados Partes en el presente Pacto reconocen el derecho de toda persona a un nivel
de vida adecuado para si y su familia, incluso alimentacidn, vestido y vivienda adecuados, y a una
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Las administraciones, tanto estatal, local, como autondémica, han ejecutado con
anterioridad otros Planes de Vivienda y Suelo. A la fecha de redaccion de este
documento estdn en vigor el Plan Estatal de Vivienda 2018-2021, el Plan Vive en
Andalucia, de vivienda, rehabilitacion y regeneracidon urbana de Andalucia 2020-
2030

El Ayuntamiento de Jerez aprobd el Plan de Vivienda de la ciudad 2008-2018 en
noviembre de 2007. Este plan, pionero en Andalucia, nacié para dar respuesta a las
dificultades de acceso a la vivienda de gran parte de la poblacién Jerezana. Fue
redactado en un contexto econdmico, financiero y social radicalmente diferente del
actual, en una época de crecimiento econdmico y urbanistico. Aun asi el plan
mantiene, en esencia, los mismos criterios y bases de redaccién que los que
actualmente son propuestos por la consejeria de Fomento y Vivienda para la
redaccién de los nuevos planes de vivienda y suelo.

Los objetivos de los Planes Vivienda estdn arraigados en los fundamentos
democraticos de la normativa internacional (articulo 25* de la Declaracidn Universal
de Derechos Humanos (1948), vy el articulo 11.1% del Pacto Internacional de
Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales (PIDESC), asi como en los de nuestro
ordenamiento constitucional. En el derecho efectivo de la ciudadania al acceso a
una vivienda digna y adecuada a su situacion familiar, econdmica y social (articulo
47 de la Constitucion Espafiola® y articulos 12 y 25 del Estatuto de Autonomia de
Andalucia®) y en la obligacién que tienen todas las Administraciones Publicas de
posibilitar dicho derecho.

El presente Plan se fundamenta también en la voluntad politica de que el acceso a
una vivienda digna y de calidad para los Jerezanos y Jerezanas debe constituir una
de las prioridades de la accion politica del gobierno municipal.

Para su elaboracion el Ayuntamiento parte de las directrices establecidas en los
siguientes documentos bases:

-Plan Vive en Andalucia, de vivienda, rehabilitacién y regeneracién urbana
de Andalucia 2020-2030

-Plan Estatal de Vivienda 2018-2021

-Plan General de Ordenacién Urbanistica de Jerez (En adelante PGOU)
-Reglamento del Registro Publico Municipal de Demandantes de Viviendas
Protegidas de Jerez

-Estudio de necesidades de viviendas Ayuntamiento de Jerez

mejora continua de las condiciones de existencia. Los Estados Partes tomaran medidas apropiadas
para asegurar la efectividad de este derecho, reconociendo a este efecto la importancia esencial de
la cooperacion internacional fundada en el libre consentimiento

3 Articulo 47, Capitulo 11l Titulo I: Todos los espafioles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna
y adecuada. Los poderes publicos promoveran las condiciones necesarias y estableceran las normas
pertinentes para hacer efectivo este derecho, regulando la utilizacidon del suelo de acuerdo con el
interés general para impedir la especulacion.
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Estudiando las necesidades y desarrollando los parametros que estipulan estos
documentos, (demanda, identificacion de necesidades de vivienda y oferta de
suelo) se redacta el presente Documento del Plan Municipal de Vivienda y Suelo
de Jerez al objeto de poder iniciar su tramitacion para su aprobacion provisional
y posterior aprobacion definitiva.

Este documento fruto del debate publico basado en la participacién de la
ciudadania y de los agentes sociales involucrados, contiene, entre otras, las
necesidades de vivienda de la ciudad, que permiten proponer medidas y planificar
propuestas para ser puestas en marcha durante el periodo de su vigencia.

Este Documento Provisional se redacta en aplicacién del articulo 13, de la Ley
1/2010 de 8 de marzo Reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia y de los
articulos 6 y 7 del Decreto 141/2016 de 3 de agosto por el que se regula el Plan de
Vivienda y Rehabilitacién de Andalucia 2016-2020.

1.2 Documentos Estratégicos del Plan Municipal de Vivienda

y Suelo de Jerez 2020-2024

Catdlogo de barrios vulnerables. (Ministerio de Fomento, 2020)

Diagndstico de intramuros (Ayto. Jerez, abril 2014)

Estudio de deteccion de viviendas vacias de Jerez (Emuvijesa, junio 2009)

Estudio de vivienda del PGOU lerez (Ayto. Jerez, 2014)

Informe de eliminacion de barreras arquitectonicas (Praysa, 2014)

Informe de instalacion de ascensores en barriadas de Jerez (Emuvijesa, septiembre
2013)

Mapa de infravivienda (Ayto. Jerez- Emuvijesa, 2016)

Propuesta técnica para Area de Rehabilitacién y Regeneracion Urbana (ARRU) para
las barriadas de La Constancia y La Asuncion (Ayto. Jerez, agosto 2016)
Reglamento de acceso y uso de viviendas de emergencia social. (Ayto. Jerez, 19
febrero 2013)

Reglamento del Registro Publico Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida.
(Ayto. Jerez, 16 octubre 2012)

Ordenanza Inspeccion Técnica de Edificaciones (ITE) del Ayuntamiento de Jerez.
(Ayto. Jerez, 30 de octubre de 2008)

1.3 Programas informaticos y aplicaciones visuales utilizadas

en el tratamiento de datos.

4 Articulo 25, Capitulo Il, Titulo I: Para favorecer el ejercicio del derecho constitucional a una vivienda
digna y adecuada, los poderes publicos estan obligados a la promocién publica de la vivienda. La ley
regulara el acceso a la misma en condiciones de igualdad, asi como las ayudas que lo faciliten.
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Google Earth
Street View
Google maps (https://www.google.es/maps/)

Smallworld

Autocad

Microstation Powerdraft

Microsoft Excel

Callejero Ayto. Jerez (http://callejero.jerez.es/)

Visor de  cartografia  catastral de la web del catastro
(https://www1.sedecatastro.gob.es/Cartografia/mapa.aspx)

Visor de mapas INE (http://www.ine.es/censos2011/visor/)

Callejero Digital de Andalucia Unificado (http://www.callejerodeandalucia.es)

1.4 Definiciones empleadas en el PMVS

Alojamiento: Espacio o lugar no concebido para ser habitado y sin embargo
constituye la residencia habitual y permanente de alguno de sus ocupantes. (Ej.:
Chabolas, chozas, espacios situados en cuadras, pajares, molinos, garajes,
almacenes, locales, cuevas o refugios naturales que han sido habilitados para vivir
en ellos).

Alojamiento Temporal: Viviendas semipermanentes. Son utilizadas durante un
tiempo limitado (normalmente inferior a 10 afios).

Hogar: Grupo de personas residentes en la misma vivienda familiar.
Infravivienda: Vivienda que no relne condiciones de habitabilidad requerida.

Vivienda: Recinto estructuralmente separado e independiente que, por la forma en
qgue ha sido construido, reconstruido, transformado o adaptado, estd concebido
para ser habitado por personas o, aunque no fuese asi, constituye la residencia
habitual de alguien.

Un recinto se considera separado si esta rodeado por paredes, muros, tapias,
vallas..., se encuentra cubierto por techo, y permite que una persona, o un grupo
de personas, se aislen de otras, con el fin de preparar y consumir sus alimentos,
dormir y protegerse contra las inclemencias del tiempo y del medio ambiente.

Se considera independiente si tiene acceso directo desde la calle o terreno publico
o privado, comun o particular, o bien desde cualquier elemento comun del edificio
(escalera, pasillo, etc.), y que los ocupantes de la vivienda puedan entrar o salir de
ella sin pasar por ningun recinto ocupado por otras personas.

Vivienda Colectiva: Toda vivienda que no es familiar. Vivienda destinada a ser
habitada por un colectivo, es decir, por un grupo de personas sometidas a una
autoridad o régimen comun no basados en lazos familiares, ni de convivencia. (Ej.:

parte genérica | consideraciones generales

Conventos, cuarteles, asilos, residencias de estudiantes o de trabajadores,
hospitales, prisiones... y por extension hoteles, pensiones y establecimientos
analogos) siempre y cuando haya alguna persona empadronada en la misma.

Vivienda Convencional: Vivienda principal distinta a alojamiento.

Vivienda Familiar: Vivienda destinada a ser habitada por una o varias personas,
general, pero no necesariamente unidas por parentesco, y que no constituyen un
colectivo.

Vivienda No Principal: Vivienda que no constituye la residencia habitual y
permanente de sus ocupantes. No hay nadie empadronado en ella. Su destino es
principalmente vivienda secundaria o vacia.

Vivienda Principal: Vivienda que constituye la residencia habitual y permanente de
sus ocupantes. La residencia habitual y permanente de una persona se determina
por el padroén.

Vivienda Secundaria: Vivienda cuyo uso es uso temporal, vacacional o esporadico
y no constituye la residencia habitual y permanente de sus ocupantes.

Vivienda Sin Uso Aparente: Vivienda que reune los criterios del articulo 25
apartado 3 de la Ley 4/2013, de 1 de octubre, de medidas para asegurar el
cumplimiento de la funcidn social de la vivienda Ley 4/2013 de 1 de octubre (BOE
2 noviembre 2013) Para su célculo en el presente plan se han considerado aquellas
viviendas que no tienen contrato de suministro de agua. Pueden ser viviendas
disponibles para la venta o alquiler, para inversidn, también pueden ser viviendas
abandonadas, obsoletas o involucradas en procesos legales.

Il PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO JEREZ DE LA FRONTERA 2020-2024
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chabola, choza,
etc.

uso comercial,
laboral, etc.

uso personal,
social, etc.

| para venta |

di ibl
isponibles | para alquiler |

) ) | para inversion |
no disponibles
| obsoletas |
| con procesos legales |
convento
cuartel
asilo
residencia
hospital
prision

* Esta tipologia de viviendas no estd contemplado en el presente PMVS

Imagen 1: Tipologias de vivienda. Fuente Elaboracidn propia, 2018
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1.6 Webs inmobiliarias

ADARVE APARICIO
https://www.adarveaparicio.com/

ADOLFO PIN
http://www.adolfopina.es/

CiTY1
http://www.city10.net/Estudio Arcoeuropa 2012

TECNOCASA
https://jerezdelafrontera2.tecnocasa.es/jerezdelafrontera/jerezdel
afrontera-arcoeuropa/

FINANSOL
https://www.finansol.info/

FINCAS REVUELTA
https://www.fincasrevuelta.es/

Gestion Inmobiliaria ZAMBRANO
https://www.inmobiliariazambrano.com/

G.1.G Inmobiliaria
https://www.giginmobiliaria.com/

HUERTAS inmobiliaria
https://www.huertasinmobiliaria.es/

Inmobiliaria CARMEN LP
https://www.inmocarmen.es/

Inmobiliaria RENTALIBRE.COM
http://rentalibre.com/

INNOVA inmobiliaria
https://www.innovajerez.es/

JEREZSUR Inmobiliaria
https://www.jerezsur.com/

JMP Gestion Inmobiliaria
http://jmartinportillo.com/

MISTERCASA
https://www.mistercasa.es/

RE/MAX Sherry
http://www.vivados.es/agency/re-max-sherry

SOLERA HOGAR
https://www.solerahogar.es/
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1.7 Entidades bancarias

Se relacionan a continuacién las entidades bancarias que, a le fecha de
redaccion del PMVS de Jerez, disponen de viviendas ubicadas en Jerez con
inmediata disponibilidad de uso.

BBVA
BANKIA
BANKINTER
CAIXA
SABADELL
SANTANDER
IBERCAJA
BMN
CAJAMAR
NOVAGALICIA BANCO
CAJA RURAL

1.8 Direccidn, Equipo redactor y colaboraciones

Direccién y Coordinacion General: Antonio Sanchez Mato. Gerente de la Empresa
Municipal de la Vivienda de Jerez S.A. EMUVIJESA®

Encargo inicial: Eva Bravo Barco. Exgerente de la Empresa Municipal de la
Vivienda de Jerez S.A. EMUVIJESA

Equipo Redactor:
e EMPRESA MUNICIPAL DE LA VIVIENDA DE JEREZ S.A.- EMUVIJESA

Redaccion y Diagndstico:
Ernesto Barrera Gallego. Jefe Unidad de Planificacion

Estudio Socio-Demogrdfico:
Borja Diaz Vera. Antropdlogo (Plan de emple@joven)

Documentacion Grdfica. Disefio y Maquetacion:
Juan Luis Siquier Fernandez. Unidad de Planificacion

Estudio Planimétrico:
Gonzalo Moreno Garcia. Arquitecto (Plan de emple@joven)
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Implementacion del Plan
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Ramon Gonzalez de la Pefia. Dtor. Servicio de Ejecucion de la Edificacion

Coordinacion:
José Manuel Muioz Alcantara. Jefe Dpto. de Planeamiento

Coordinacion de Propuestas Participativas y Estudio de Zonas de Ordenanzas:

Luis Gonzaga Delage Darnaude. Arquitecto. Dpto. Planeamiento

Planeamiento:
Miguel Almagro Freire. Jefe Unidad de Planeamiento

Patrimonio Municipal:
Vicente Prieto Barea. Dtor. Servicio de Patrimonio

Inspeccion Técnica de Edificaciones:
Maria Isabel Bertolet Daza. Dpto. Disciplina Urbanistica
Juan Manuel Peia Salas. . Dpto. Disciplina Urbanistica

Gestidn:
Pilar Lebrén Valderas. Dpto. de Gestion

e SERVICIO DE INFORMATICA MUNICIPAL

Coordinacion:
Jose Maria Cuellar Pérez. Director de Servicio de Desarrollo SIG

Sistema de Informacidn Geogrdfica- bases catastrales y padron:
Ana Belén Lasheras Martinez. Jefa Dpto. de Desarrollo SIG

Informacidon Municipal:
Cecilia Jiménez Bedoya. Dpto. de Desarrollo SIM

e REGISTRO PUBLICO MUNICIPAL DE DEMANDANTES DE VIVIENDA
PROTEGIDA DE JEREZ

Coordinacidn:
Maria del Carmen Gago Gonzalez. RPMDVP

e SERVICIO DE PARTICIPACION CIUDADANA MUNICIPAL

Coordinacidn:
Eva Cordon Villanueva. Directora de Servicio de Participacion
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Carmen Campos Ramirez. Directora de Servicio de Participacion

Plan de Participacion:
Amparo Gémez Martin. Jefa Dpto. Participacion, Voluntariado y Cooperacién
Pilar Viafia Real. Técnica de Participacion, Voluntariado y Cooperacion

e DELEGACION MUNICIPAL DE IGUALDAD, ACCION SOCIAL Y MEDIO
RURAL

Coordinacion:
Concha Jiménez Carrasco. Jefa Dpto. de Accion Comunitaria y Acogida

Compendio de intervenciones:
José Ramdn Alcala Zamora y Pérez. Dpto. de Dependencia Discapacidad y
Atencion al Mayor

e ASOCIACION DE GESTORES INMOBILIARIOS DE LA PROVINCIA DE CADIZ
(GICA —MLS Cadiz)

Coordinacidn:
Francisco Escot Medina. Asociado y Gerente de Mistercasa

e CONSEJERIA DE EMPLEO, EMPRESA Y COMERCIO; INDUSTRIA, ENERGIA
Y MINAS

Coordinacidn:
Hermenegildo Gonzalez Sanchez. Delegacion Provincial de Cadiz

e PROYECTOS DE REHABILITACION, ACCESIBILIDAD Y SUBVENCIONES EN
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Coordinacion:
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1.10 Contenido del Plan de Vivienda y Suelo 2020-2024

El contenido del Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Jerez 2020-2024 se define a
partir de la Guia-modelo para la formulacion de Planes de Viviendas y Suelo de la
Consejeria de Fomento y Vivienda de la Junta de Andalucia publicada por la
Direccién General de Vivienda de la Consejeria de Fomento y Vivienda de la Junta
de Andalucia y en lo establecido en la Ley 1/2010 de 8 de marzo Reguladora del
Derecho a la Vivienda en Andalucia; en concreto, para la redaccién del PMVS se ha
seguido la estructura marcada por el Art. 13 y los aspectos relacionados en los
articulos 10.3, 11y 19..2 de la citada ley, asi como en el articulo 7 del Plan Vive en
Andalucia, de vivienda, rehabilitacion y regeneraciéon urbana de Andalucia 2020-
2030.

Igualmente se han tenido en cuenta las instrucciones y recomendaciones que se
han sugerido por parte de la propia Consejeria, de los técnicos de la Delegacién
Provincial, y también de las propuestas, esquemas y procesos de trabajo indicados
por los expertos y funcionarios de la administracion autondmica en los cursos de
formacién efectuados al respecto.

El Presente Plan Municipal de Vivienda y Suelo se ha abordado desde una triple
perspectiva o bloques de trabajo: Analitica, Estratégica y Programatica. Estas tres
perspectivas corresponden al proceso de formulacion y desarrollo del Plan y estan
acompafiadas transversalmente de un Plan de Comunicacién y Participacién que ha
posibilitado a la ciudadania y a los agentes implicados (técnicos, servicios sociales,
representantes politicos, etc.) la participacion en la redacciéon y desarrollo de este
documento.
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Estructura del PMVS (Art 13 de la Ley 1/2010)

2. Los planes municipales de vivienda y suelo tendrdn, como minimo, el siguiente
contenido:

a) La determinacion de las necesidades de vivienda de las familias residentes en el
municipio, al objeto de concretar la definicion y cuantificacion de actuaciones
protegidas que se deban promover y las soluciones e intervenciones publicas que se
deban llevar a cabo.

b) Las propuestas de viviendas de promocion publica y su localizacion.

c) Los alojamientos transitorios que se consideren necesarios y la determinacion de
los equipamientos que se deben reservar a tal fin.

d) Las propuestas de actuaciones dirigidas a fomentar la conservacion,
mantenimiento y rehabilitacién del parque de viviendas y que mejoren la eficiencia
de uso de dicho parque de viviendas.

e) Las medidas tendentes a la progresiva eliminacion de la infravivienda.

f) Las propuestas de cuantificacion y localizacion de las viviendas protegidas, en
sus diferentes programas.

g) El establecimiento de los procedimientos de adjudicacion.
h) Las medidas necesarias para el seguimiento y aplicacion del Plan.

i) Las restantes medidas y ayudas que se consideren necesarias para garantizar la
efectividad del derecho a una vivienda digna y adecuada.

Tabla 1: Estructura de los PMVS segun la Ley del Derecho a la Vivienda, Elaboracion propia, 2020
Bloques de trabajo
A continuacidn exponemos brevemente el contenido que abarca cada bloque de

trabajo:

1 Bloque Analitico:

Aborda el trabajo analitico de obtencién de informacién que permite conocer las
necesidades y establece diagndstico de la problematica de la ciudad en materia de
vivienda y suelo. Esta a su vez estructurado en cuatro aspectos a analizar:

1- La poblaciény la demanda residencial
2- El parque de viviendas
3- Laincidencia del planeamiento en el sector residencial
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4- Los recursos e instrumentos municipales al servicio de las politicas de
vivienda y suelo

La poblacién y la demanda residencial incluyen un andlisis socio-demografico a
partir de datos estadisticos, asi como de datos reales existentes del municipio. El
objetivo es conocer las proyecciones de poblaciéon y de los hogares para los
proximos 5 afios asi como las necesidades en materia de vivienda que se prevén
para dicho periodo. Para conocer las necesidades de vivienda se analizan, ademas
de los datos anteriores, principalmente los datos existentes en los servicios sociales
municipales y en el Registro Publico Municipal de Demandantes de Vivienda
Protegidas. (RPMVP)

El analisis del parque de viviendas actual en el municipio analiza, entre otros, la
antigiiedad, la obsolescencia el estado de conservacion, el uso y régimen de
tenencia y titularidad de las viviendas. En este punto también se determinan el
numero de viviendas sin uso aparente, de segundo uso o en disposicién de ser
vendidas o alquiladas que hay en el municipio. Para ello se usan los datos
procedentes del censo de la poblacidn, el catastro y el padrédn municipal que se
encuentran agrupadas en un instrumento informatico de localizacién geografica
municipal que desarrolla el drea de SIG del Ayuntamiento de Jerez.

En paralelo se analizan también la relacidn y descripcién de los recursos integrantes
del Patrimonio Municipal del Suelo, los datos disponibles de las Inspecciones
Técnicas de Edificios (ITE), la relacién de solares y edificaciones que se encuentran
inscritas en el Registro Municipal de Solares (RMS) y los datos referentes a
conservacioén y estado de viviendas de las bases de datos municipales.

Ademas se elabora un inventario del Parque Publico de Vivienda Protegida de las
distintas administraciones, asi como de las viviendas de titularidad municipal
existentes en la ciudad y de otros colectivos.

La parte final de este apartado esta dedicada a estudiar el estado actual del
mercado de la vivienda en la ciudad, a través de los datos y experiencia de la
Empresa Municipal de la Vivienda de Jerez y de los datos aportados por Asociacion
de Gestores Inmobiliarios de la Provincia de Cadiz (GICA).

En cuanto a la incidencia del planeamiento en el sector residencial, se efectda un
anadlisis de la capacidad de la estructura urbana residencial del planeamiento
urbanistico vigente. El objeto es determinar el grado de respuesta que puede tener
el planeamiento actual con las necesidades planteadas en el Plan de Vivienda y
Suelo. También se analizan las relaciones entre el Plan Municipal de Vivienda y
Suelo (PMVS) y el Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU) en cuanto a las
disposiciones de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (LOUA)

Para cerrar el bloque analitico se estudian los recursos municipales e instrumentos
al servicio de las politicas de vivienda. Se entienden por recursos municipales
todos aquellos organismos de la administracion local y empresas municipales que
desarrollan su labor en el ambito de la vivienda, asi como las iniciativas,
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subvenciones, bonificaciones o medidas de caracter local que se articulen para
modelar o desarrollar la politica de vivienda.

2 Bloque Estratégico:

Este bloque aborda la concrecién de las politicas municipales de vivienda y suelo en
base a las necesidades y problemdticas detectadas en la fase analitica anterior. Este
bloque se desarrolla a partir de los dos apartados siguientes:

-Objetivos
-Estrategias

Los objetivos se marcan para afrontar las necesidades generales derivadas de la
normativa sectorial y de la Ley del Derecho a la Vivienda. Estos objetivos se dividen
en dos tipos: los objetivos Generales y los objetivos Especificos. Los primeros son
aquellos que se marcan para englobar las lineas directrices de actuacién en materia
de politica municipal, mientras que los Objetivos Especificos buscan dar respuesta
concreta a las problemdticas detectadas en el bloque analitico mediante la
aplicacion de programas de actuacion.

Las estrategias se marcan para la conseguir alcanzar de los objetivos especificos
planteados y para poder calendarizar un programa de actuacion: Estan agrupadas
en cuatro bloques: El acceso a la vivienda digna y adecuada, la conservacion
mantenimiento y mejora del parque de viviendas existente, las vinculadas a facilitar
la gestidn, informacién y ayudas publicas y aquellas relacionadas con la reactivacion
del PGOU.

3 Bloque Programadtico:

Este bloque desarrolla el contenido de las acciones del programa de actuacion, asi
como de las medidas que se plantean como objetivos especificos en el apartado
anterior. Establece el calendario de actuaciones y realiza una evaluacién econdmica
y financiera de las mismas. Podemos decir que en este bloque se define la politica
municipal en materia de vivienda y suelo para los préximos 5 afios.

Igualmente se definen en este bloque las estructuras documentales de las acciones
propuestas y la entidad o entidades responsables de la gestion y evaluaciéon de las
mismas y del seguimiento del Plan. Por ultimo, se sefalan las fuentes de
financiacién de las actuaciones, tanto internas como externas.

4 Bloque Participativo:

El objeto del mismo es fomentar técnicas de participacién ciudadana en el ambito
de las decisiones en materia de vivienda y rehabilitacién, con el propésito de que
los ciudadanos y los agentes sociales identifiquen las propuestas que respondan a
las problematicas de la poblaciéon, hagan suyas las propuestas del plan
comprometiéndose a colaborar también en su desarrollo. Este bloque es
transversal al desarrollo y calendario del Plan.

CONSIDERACIONES GENERALES
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1.11 Calendario del Plan de Vivienda y Suelo 2020-2024

Como esquema, a continuacion se describe la calendarizacién de las fases mas
relevantes que ya se han desarrollado durante la redaccién del presente PMVS asi
como las interacciones con el Plan de Participacion Ciudadana. Se esbozan también
aquellas que quedan por realizar; tales como la de aprobacién y de ejecucién del
PMVS.

El cronograma se divide en tres fases diferenciadas: La fase de Redaccién, la fase
de Tramitacidn y la fase de Ejecucion.

La fase de Redaccion incluye el Documento Previo, el Documento de Avance y el
Documento Provisional. El Documento Previo es un resumen ejecutivo del Plan que
se efectud en el dltimo trimestre del 2017. El Documento de Avance es el
documento presentado el 14 de noviembre de 2019 y expuesto a debate publico
mediante el calendario de participacion ciudadana. El proceso participativo se inicié
con la difusion y comunicacion del Documento de Avance, continudé con la
comunicacion de los contenidos del Plan a distintos agentes sociales y colectivos
profesionales y con una campanfa de participacion ciudadana iniciada el 13 de mayo
de 2020.

El Documento Provisional del PMVS es el documento que aqui se presenta
redactado en base al documento de Avance, con las modificaciones efectuadas al
efecto para adaptarlo a las propuestas, aportaciones y sugerencias que han
realizado los agentes sociales y ciudadanos en el proceso participativo.

La fase de Tramitacion corresponde al proceso administrativo requerido para la
aprobacion del Plan en el municipio.
Incluye:

La aprobacion del documento Provisional por el Ayuntamiento.

La exposicion publica del documento aprobado

El proceso de alegaciones y sugerencias por parte de los ciudadanos y
agentes implicados.

Finalmente con todas las alegaciones aprobadas se redactard el Documento
Definitivo del Plan Municipal de Vivienda y Suelo que sera llevado al Ayuntamiento-
Pleno para su tramitacidn definitiva.

Una vez aprobado el Documento Definitivo se publicara en la web y se
difundira por la ciudadania. Una copia del documento sera remitida a la Delegacion
Territorial de Fomento, Infraestructuras, Ordenacién del Territorio, Cultura y
Patrimonio Histdrico en Cadiz, para su conocimiento y supervision.

La fase de Ejecucion corresponde al desarrollo de los programas previstos y
definidos en el bloque programatico. Durante el periodo de vigencia del Plan (2020-
2024) se llevara a cabo el proceso de gestion, seguimiento y evaluacién del mismo
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FASES FECHA PLAN DE PARTICIPACION
DOCUMENTO PREVIO 01/01/2017
2 DOCUMENTO DE AVANCE (Informacidn y Diagndstico) 17/10/2017
‘C_) COMUNICACION A DISTRITOS Y BARRIOS
8 | COMUNICACION A ASOCIACIONES
< @ COMUNICACION A AGENTES SOCIALES
Q  |DOCUMENTO INICIAL - PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO COMUNICACION A PROFESIONALES
o Introduccién
Documento de Informacion y Diagndstico
Definicion de Objetivos Generales y Especificos
Programas de actuacion 15/01/2020
APROBACION INICIAL POR EL PLENO DEL AYUNTAMIENTO 25/01/2020
2 . z
o @ ! SUGERENCIAS
< ALEGACIONES
': DOCUMENTO DEFINITIVO - PLAN MUNICPAL DE VIVIENDA Y SUELO
S Introduccién
< Documento de Informacién y Diagndstico
(-4 Definicion de Objetivos Generales y Especificos
= Programas de actuacion
APROBACION DEFINITIVA DEL DOCUMENTO 3 MESES
\CZ) EJECUCION DE PROGRAMAS DIVULGACION
— P PUBLICACION EN LA WEB
o GESTION
>
O SEGUIMIENTO
w
w  |REVISION 5 ANOS

Imagen 2: Calendarizacion del PMVS. Fuente: Elaboracion propia, 2020

mediante los cauces que se determinen, asi como la revision del Plan en los
términos previstos en la normativa sectorial

1.12 Integracion de la informacion y la unidad de analisis

Se desprende del apartado anterior que para la elaboracién de los documentos de
la fase de redaccién es necesario procesar e integrar abundante informacién
procedente de distintos medios y fuentes. Esta informacidn puede estar elaborada
en base a datos reales o bien estadisticos, a partir de encuestas o sondeos. Los
datos disponibles pueden tener un mayor o menor grado de agregacion y estar
relacionados con distintas unidades geograficas o politicas de ambito supra o infra
Municipal. De esta manera, en el analisis socio-demografico que se hace en el
apartado 4 de este documento se utilizan principalmente datos estadisticos del
Instituto Nacional de Estadistica de Espafia (INE) y del Instituto de Estadisticay
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Cartografia de Andalucia (IECA). Estos datos corresponden principalmente al
municipio en su conjunto, es decir el término municipal y los nucleos urbanos.

No obstante, para un analisis mas detallado de la problematica en materia de
vivienda de la ciudad, en especial de las necesidades de vivienda y del estado del
parque actual, es necesario un dambito geografico mas reducido que permita la
localizacién de los resultados y la presentacion de los mismos mediante planos. Por
consiguiente se hace necesario establecer una unidad de andlisis de datos, lo
suficientemente pequefia para arrojar la mayor cantidad de datos posible y con el
mayor nivel de detalle y lo suficientemente grande como para que los datos
representados no supongan ninguna vulneracién de la privacidad de los habitantes
de las dreas representadas, ni amenacen o comprometan la proteccién de su datos
personales.

CONSIDERACIONES GENERALES
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Fuentes de datos utilizadas

Por otra parte, las fuentes de informacién proceden de distintos medios y estan en
distintos soportes de datos. Relacionamos a continuacion las principales fuentes
empleadas en el presente PMVS:

Relativa a personas y hogares:

- Base de datos del Padrén Municipal de Habitantes (PM) a fecha 1/1/2020
procedentes del censo del Ayto. de Jerez

- Registro Publico Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida de
Jerez (PMDVP)

- Informes de la Oficina Municipal de Intermediacién de Desahucios (OMID)
- Informacién de actuaciones y personas atendidas por los Servicios Sociales
Municipales

Relativa al parque de viviendas:

- Padrén de Bienes Inmuebles dato FIN procedentes de la Direccién General
del Catastro. Procedentes del Centro de Gestidn Catastral y Cooperacion
Tributaria (CGCCT) Fecha: enero 2020

- Padrén Tributario de Bienes Inmuebles del Ayuntamiento de Jerez para la
identificacion de inmuebles con exenciones por VPO. Fecha: enero 2020

- Cartografia Catastral: Informacién Gréfica y Alfanumérica del Centro de
Gestidn Catastral y Cooperacion Tributaria (CGCCT) Fecha: enero 2018.
Descarga proporcionada por el CGCCT a fecha 21/1/2018

- Cartografia del Ayuntamiento de Jerez. Fecha enero 2020

- Callejero municipal. Ayuntamiento de Jerez enero 2020

- Datos sobre suministros, clientes y consumos de agua corriente sanitaria
de viviendas. Afio 2019- AQUAJEREZ

- Datos graficos la red de abastecimiento para la asociacion de acometidas
con parcelas catastrales.

- Informacién municipal disponible en materia de infravivienda EMUVIJESA
- Base de datos del Registro Provincial de Ascensores. Delegacion Provincial
de Cadiz de la Consejeria de Empleo, Empresa y Comercio- Industria,
Energia y Minas.

Relativa al planeamiento urbanistico:

- Planeamiento urbanistico vigente o en tramitacidon. PGOU de Jerez

- Base de datos de los Informes de Evaluacién de Edificios. Disciplina
Urbanistica

- Base de datos de licencias municipales. Delegacién Mpal. de Urbanismo.

6 La seccidn censal es la unidad de menor nivel para la diseminacién de informacién estadistica.
Corresponde a una delimitacidn geografica establecida en la ley electoral (Ley Organica 5/1985 de 19
de junio), por las Delegaciones Provinciales de la Oficina del Censo Electoral y establece un tamafio

de entre quinientos y dos mil electores para la delimitacion de una seccion.
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Relativa a recursos e instrumentos municipales:

- Base de datos del Patrimonio Municipal de Suelo

- Base de datos de viviendas titularidad del Ayto. de Jerez

- Base de datos de viviendas de EMUVIJESA

- Base de datos de viviendas de AVRA

- Base de datos de inmuebles del Registro Municipal de Solares y
Edificaciones Ruinosas.

Dado que las principales fuentes de datos proceden del censo, el padrén y del
catastro, y los datos de estas fuentes pueden agruparse por distritos y secciones,
se ha determinado que la unidad de analisis sea la Seccion Censal®. (Apartado 1.15)

Por ultimo, es sumamente importante determinar la fecha de la toma de datos y
establecer un punto de andlisis fijo en el tiempo sobre el que trabajar. Este punto
permite interrelacionar datos de distintas fuentes y, si es necesario, hacer
proyecciones de datos en los afios sucesivos.

Se ha fijado la fecha de toma de datos en el 1 de enero de 2020.

1.13 Georreferenciaciony el SIG

A la hora de representar los datos en el ambito urbanistico hay que destacar el
interés y el alto potencial que abren los sistemas de georreferenciacién para
socializar y compartir sus contenidos.

El andlisis de la informacién georreferenciada se convierte, en una herramienta
fundamental a efectos de planificacién, y es por ello que cada dia se abren nuevos
campos de aplicacion y se disefian programas cada vez mdas manejables para
elaborar los diferentes modelos o visiones urbanas. También para hacer
simulaciones de las previsiones consideradas en funcién del estudio de los
indicadores o variables que se determinen, por lo que se convierten en la
herramienta de comunicacién mas eficaz disponible en la actualidad.

La documentacion georreferenciada engendra nuevas posibilidades a Ia
planificacién urbanistica, ya que permite un analisis mediante capas y la facil
exportacion de sus resultados. Los Sistemas de Informacién Geogrdfica SIG’, se
emplean para la consulta de los datos, metadatos, los servicios y la informacion
geografica que se produce en cada una de las administraciones; nacional,
autondmicay local.

7 Un sistema de informacion geogréfica (también conocido con los acronimos SIG en espafiol o GIS en
inglés) es un conjunto de herramientas que integra y relaciona diversos componentes (usuarios,
hardware, software, procesos) que permiten la organizacién, almacenamiento, manipulacién, analisis
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En la administracion publica la implementacién de Sistemas de Informacion
Geografica y herramientas SIG se ha desarrollado especialmente en las dreas con
funciones fiscales y legales como es el caso de la oficina del Catastro. En cuanto a
la administracion local, el desarrollo SIG se emplea tanto para funciones
administrativas, como de gestion y de planificacidn, generalmente mds vinculadas
al territorio. Su implantacién esta relacionada con la capacidad de gestién, recursos
disponibles y el tamafio de cada Ayuntamiento, pues todo son ventajas frente al
tradicional CAD, que se ha venido utilizado como la herramienta gréfica de disefio
y control de la ciudad.

El Ayuntamiento de Jerez dispone de una base geografica municipal digitalizada de
referencia la gran cantidad de informacién y datos que genera. Desde hace mas de
una década el Ayuntamiento posee de un servicio municipal de desarrollo SIG que
se encarga, entre otros de mantener y desarrollar las bases de datos y suministrar
informacién a las distintas dareas municipales, asi como del desarrollo de las
aplicaciones informaticas para consulta y tratamiento de la informacién.

El eje central del SIG corporativo del Ayuntamiento de Jerez lo constituye la
aplicacion informatica Smallworld. Esta aplicacion estd ideada para explotar al
maximo la informacidn gréfica y alfanumérica que maneja la corporacién en sus
distintas areas. Dispone de una base extensa cartografica digital como soporte y
permite, mediante un mismo entorno visual, acceder a la informacién asociada a la
misma. Funciona, en sintesis, como una base de datos georreferenciada, es decir
los datos se consultan mediante la exploracién de las distintas capas graficas.
Técnicamente, los datos alfanuméricos de la base se encuentran asociados por un
identificador comun a los objetos graficos de los mapas digitales. De esta forma,
sefialando un objeto se conocen sus atributos e, inversamente, preguntando por
un registro de la base de datos se puede saber su localizacidn en la cartografia.

Aplicacion del SIG al PMVS

Para completar con suficiente nivel de detalle la fase analitica del PMVSy presentar
documentos graficos que puedan ser reveladores del estado de la ciudad, ha sido
necesario disponer de datos con informacidn geografica asociada.

Los datos proceden principalmente de la cartografia municipal y de las aplicaciones
informdticas de desarrollo del Ayuntamiento de Jerez, ya comentadas
anteriormente, como es el caso de Smallworld. No obstante, muchos otros datos
provienen de otros departamentos municipales, algunos de los cuales se han tenido
que digitalizar o georreferenciar para la elaboracidn del PMVS. Ademas se han
obtenido datos de otras administraciones publicas y organismos colaboradores con
el Ayuntamiento de Jerez de las que se han extraido y filtrado determinados

y modelizacién de grandes cantidades de datos procedentes del mundo real que estén vinculados a
una referencia espacial, facilitando la incorporacién de aspectos sociales-culturales, econémicos y
ambientales que conducen a la toma de decisiones de una manera mas eficaz. Fuente Wikipedia
https://es.wikipedia.org/
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Imagen 3: Entorno grdfico de Smallworld. Fuente: Elaboracién propia, 2018
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1.14 Consideraciones en la elaboracidon de tablas y planos
pormenorizados

Las fichas de datos y los planos pormenorizados por agrupaciones censales que
aparecen en el presente documento se han confeccionado mediantes tablas de
datos. Las tablas estan generadas a partir de archivos digitales procedentes de
diversas fuentes. Los datos se han agrupado en columnas bajo distintos epigrafes
segln su definicion y estan distribuidos en filas segln cada una de las secciones
censales. A continuacién se relatan los epigrafes de datos, su procedencia y las
consideraciones y restricciones que se han tenido en cuenta para su obtencién o
elaboracion.

Obtenidos para la generacion de capas por parcela catastral
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Superficie: Cada parcela tiene contabilizado segln la superficie construida de cada
vivienda el n2 de viviendas existentes con 1, 2,3 o mds dormitorios, estimados por
superficie. Para la generacién de capas se tiene en cuenta el mayor porcentaje de
viviendas de un mismo n2 de dormitorios.

VPO: Se determina mediante los expedientes de bonificacidn del IBI por referencia
catastral. Se han considerado las parcelas cuyas viviendas han tenido en algun
momento una bonificacion en el impuesto de IBl en concepto de vivienda de
proteccion oficial. Se generaliza a todas las viviendas de la parcela. El registro de
estos datos conserva desde el afio 1988.

Datos obtenidos por seccion censal

Altura mdxima: Se obtiene de la altura maxima construida especificada en Catastro
de las edificaciones que existen dentro de la parcela, sin contar el castillete.

Antigiiedad: El afio a considerar a efectos de antigiiedad proviene del afio mas
reciente entre el aflo de construccién o de Ultima reforma de todas las unidades
constructivas que tiene la parcela, proporcionado por los datos FIN de Catastro.

Contorno edificacion: Se obtiene de los contornos o areas de todas las subparcelas
con superficie construida sobre rasante que pertenecen a la parcela catastral. Se
procesan todas las parcelas obteniendo solo aquellas referencias catastrales de
bienes inmuebles de uso residencial y que contienen construcciones cuyo destino
es “Vivienda”.

Contorno parcela: Se obtiene del contorno de la parcela catastral para aquellas
parcelas que tienen construcciones de vivienda o solares en area residencial.

Contorno solar: Se obtiene de los contornos o areas de todas las subparcelas de tipo
“SUELO”, sin superficie construida, que pertenecen a la parcela catastral,
generalmente coincide con el drea de la parcela. Se procesan todas las parcelas
obteniendo solo aquellas referencias catastrales de bienes inmuebles de uso “Obra
Suelo no Edificado”, filtrando aquellas que estan dentro de un poligono de
ordenacion de tipo residencial dentro del PGOU vigente. Hay que aclarar que no se
tienen en cuenta las modificaciones posteriores del PGOU ni los estudios de detalle.

Rétulo altura mdxima: Se obtiene como un punto interior al contorno de la parcela.
Aunque la parcela tenga mas de una construccion, solo se representa un rétulo por
parcela con la altura maxima de todas sus construcciones.

8 Hemos descartado en la redaccion del PMVS la denominacion tradicional de vivienda vacia, (también
llamada deshabitada o sin uso) debido a la enorme complejidad en la caracterizacion de este tipo de
viviendas. Ademas existe disparidad de criterios a la hora de calcular los datos. Por ello los datos

Altura mdxima: Se especifica anteriormente en el apartado de capas graficas.

Construcciones multi-vivienda: Se obtiene el nimero de edificios o construcciones
que tienen mas de una vivienda.

Quedan excluidos aquellos edificios que solo tengan divisiones con destinos
distintos al de vivienda como los comercios. Cuando la parcela catastral tiene mas
de una construccién, al no existir relacion grafica entre la delimitacion grafica de
construcciones y los bienes inmuebles de los que consta, se estima que existen
tantas construcciones como numeros de policia distintos se reflejen en los
domicilios catastrales de los bienes inmuebles de uso residencial de la parcela.

Construcciones uni-vivienda: Se obtiene el nimero de edificios o construcciones
gue tienen una sola vivienda.

Distrito/Pedania: El distrito municipal o pedania que incluya la mayor superficie de
la seccidn censal correspondiente.

Distrito Censal: El cédigo del distrito censal.

N® de Solares: Se obtienen a partir de las subparcelas tipo SUELO y bienes
inmuebles de uso “Suelo no Edificado”. Solo se han tenido en cuenta los solares
que se incluyen dentro de un poligono de ordenacidn de uso Residencial del PGOU
vigente. Hay que aclarar que no se tienen en cuenta las modificaciones posteriores
del PGOU ni los estudios de detalle. Se ha descartado obtener como solares las
unidades constructivas de los datos de FIN, cuya superficie construida sea cero
porque puede haber errores con los Patios que a veces computan como superficie
construida y a veces no, segun criterio del CGCCT. Se especifica anteriormente en
el apartado de capas graficas.

N¢ de hojas padronales: N2 de hojas padronales por seccion censal afecha 1/1/2020

obtenidos y trasladados al presente documento son una aproximacién en una escala de maximos
sobre el total de viviendas. Se pretende acotar por arriba el niumero de viviendas que podrian estar
incluidas en éste tipo de denominacion que persigue la ley de la funcion social de la vivienda en
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N@ de unidades familiares: N2 de unidades familiares por seccién censal a fecha
1/1/2020

N2 de personas empadronadas: Censo de habitantes a fecha 1/1/2020

N2 de viviendas con titulares empadronados: Numero de bienes inmuebles
destinados a vivienda donde alguno de sus titulares estd empadronado en la
vivienda.

N@ de viviendas sin uso aparente con contrato: (Denominadas viviendas secundarias
en el PMVS) Es un dato estimado a partir de los datos de consumo de agua
proporcionados por la Empresa concesionaria de Agua. Establecemos como
viviendas sin uso aparente aquellas que no tienen consumo o que tienen un
consumo anual menor de 4.5m3. Para su obtencidn se han procesado los
suministros contratados durante 2019 para uso doméstico y se ha obtenido el
consumo en ese afio. Cuando el suministro da servicio a una sola vivienda se estable
que esta estd deshabitada si el consumo obtenido es menor de 4.5 m3 al afio. En el
caso de suministros colectivos que abastecen a mdas de una vivienda, ha sido
necesario establecer el consumo medio por vivienda y hacer una ponderacidn del
consumo obtenido entre el n? de viviendas al que da servicio el suministro. El
consumo medio por vivienda en Jerez en 2019 se ha establecido en 105 m3.

N2 de viviendas sin uso _aparente®: Se toman como viviendas sin uso aparente
aquellas que no tienen contrato de suministro de agua, aunque en algunos casos
puedan existir suministros clandestinos u otras formas de consumo de agua
diferentes a la red municipal. Por otro lado, en el caso de viviendas rusticas en las
gue no hay red de abastecimiento, no se ha podido establecer si estan ocupadas o
no.

N2 de viviendas con y sin hoja padronal: No se puede obtener de forma eficiente
porque la codificacidn de las direcciones del padrén y de catastro o tributaria no
son las mismas. Hay muchas diferencias en cuanto a escalera, planta y puerta.

N de viviendas con hoja padronal: Podemos tomar como dato estimado el numero
de hojas padronales que en la mayoria de los casos existe una unica hoja padronal
por vivienda aunque esta puede contener varias unidades familiares.

N de viviendas sin hoja padronal: Se ha tomado como dato estimado la diferencia
entre el numero de viviendas existentes y el niumero de hojas padronales.

N2 de viviendas: Se obtiene del numero de inmuebles destinados a vivienda
reflejados en el padrén catastral o n2 de viviendas que tiene reflejada la empresa
de Aguas, segun condicionantes. Cuando solo hay una vivienda catastral y la
superficie construida es mayor de 200 m2, se analiza el nimero de viviendas que
reflejan los datos de Agua porque se dan casos en los que la parcela viene reflejada

Andalucia (Ley 4/2013) y también en otras comunidades. Para conseguir determinaciones mas
precisas se requiere de un extenso trabajo de campo y medios.
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en Catastro sin division horizontal, y sin embargo estd formada por diferentes
viviendas. Ejemplos de esta situacion son las viviendas de la Bodega Domecq o de
la Guardia Civil. En este caso se considera vélido el n? de viviendas que aporta el
analisis de los contratos de agua.

b

Imagen 4: Los seis distritos del nucleo principal. Fuente: Elaboracion propia. 2020
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Seccidn Censal: El cédigo de la seccidon censal.

Viviendas por superficie: Se obtiene la superficie construida de los inmuebles
destinados a vivienda y se estima el n2 de dormitorios segun esta superficie. Se
especifica anteriormente en el apartado de capas graficas.

Viviendas por antigliedad: Se obtiene el afio de construccidon de los inmuebles

destinados a vivienda o el afio de la Ultima reforma. Se especifica anteriormente en
el apartado de capas graficas.

Viviendas VPO: Se especifica anteriormente en el apartado de capas graficas.1.15

Los distritos de Jerez

Jerez se divide en 7 distritos (divisiones territoriales de gestidn), coordinados por
Juntas de Distrito, que a su vez se subdividen en barrios o poligonos industriales.

Ne Distrito/habitantes Barrios
Norte Plaza del Caballo, Avd. Alvaro Domecq, Las Adelfas, Pintores de Jerez, Las Flores, El Bosque, Parque Gonzéalez Hontoria, San Joaquin, Parque de
25.817 Capuchinos, Torres de Cérdoba, Ceret Alto, Avd. Sudamérica, Zona Hipercor, El Altillo, Montealto, Nuevo Montealto, Albarizas de Montealto, Los
' Alamos de Montealto, Jacaranda, Pozoalbero, El Almendral, Edif. Huelva, Cadiz y Malaga, Poligono Santa Cruz, Ctra. de Sevilla.
Sre Picaduefias Alta, Picaduefias Baja, San Valentin, Las Torres, Sagrada Familia, El Carmen, La Plata, Calle Lealas, Eduardo Delage, La Coronacion, Parque
28.867 de la Serrana, Icovesa, Juan XXIlI, Los Naranjos, San Juan de Dios, El Calvario, Poligono San Benito, San Ginés de la Jara, Avd. de la Cruz Roja, La
' Unidn.
San Mateo, San Juan, San Marcos, San Dionisio, San Lucas, Catedral-El Salvador, Divina Pastora, La Constancia, Espafia, San Pedro, Pio Xll, Plaza de
Centro la Estacion, Vallesequillo, Calle Porvenir, San Telmo, Cerrofuerte, Plaza de las Angustias, La Alegria, San Miguel, Calle Corredera, Calle Cerrén, Plaza
34.190 San Andrés, Plaza Aladro, Puerta de Sevilla, Madre de Dios, Avda. Alvaro Domecq, Calle Avila, Calle Matadero, Soto Real, Santiago, Calle Asta, Calle
Taxdirt.
Estancia Barrera, Vista Alegre, Agrimensor, Torresoto, Residencial Cartuja, Hijuela de las Coles, Federico Mayo, Poligono San Telmo, Cerrofrutos,
Sur Calle Mandamiento Nuevo, San Telmo Nuevo, Liberacién, poligono El Portal, Constitucion, Avd. Alcalde Cantos Ropero, Vallesequillo Il, Blas Infante,
32.679 Santo Tomas de Aquino, Puertas del Sur, Plaza Luis Parada, Plaza José Guerra Carretero, Torres del Sur, Parque Empresarial Oeste, Guadabajaque,
Matacardillo.
Noreste/Granja El Pelirén, Hacienda El Polo, Torresblancas, Nuevo Chapin, Santo Angel de la Guarda, San José Obrero, La Granja, San Enrique, Los Pinos, Chapin, La
30.765 Marquesa, La Sierra, El Angel, Jerez Norte, La Cafiada, Edif. Congreso | y Il Avd. Lola Flores, Santa Teresa, Avd. Europa.
Este/Delicias Paseo de las Delicias, La Vid, Las Viias, Zafer, La Asuncién, Olivar de Rivero, Nazaret, Ciudasol, El Retiro, Princijerez, Las Palmeras, Los Infantes, Los
38508 Cedros, Barbadillo, Nueva Andalucia, Montealegre, Pago San José, Parque Atlantico, La Canaleja, El Pimiento, La Pita, El Pinar, El Rocio, La Milagrosa,
’ Guernica, Bami, Villa del Este, Pago Majon, Parque Cartuja, Bahia, Nazaret Este, Edif. Santa Rosa, Avd. Medina Sidonia.
Rural Los Albarizones, Cuartillos, Torremelgarejo, La Corta, El Portal, Mesas de Asta, Las Tablas-Polila-Afiina, Macharnudo, Gibalbin, Casablanca,
Repastaderos, Las Pachecas, Lomopardo, El Mojo-Baldio de Gallardo, La Ina, Rajamancera, Cafiada del Ledn, Fuente Rey, Majarromaque, Puente de
7.270 N . .
La Guarefia, Alcornocalejos, La Jarda, Isletes, El Romero, Dehesilla de Algar, Los Hurones.

Il PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO JEREZ DE LA FRONTERA 2020-2024

Tabla 2: Secciones Censales de Jerez. Fuente: Wikipedia, 2018
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Las Secciones Censales

Las secciones censales son las unidades de menor nivel para la diseminacién de
informacidn estadistica. Se utilizan también para organizar los procesos electorales.
Estan definidas por limites facilmente identificables (rios, calles, etc.) y tienen un
tamafio de entre 1000 y 2500 habitantes. En Jerez a fecha 1 de enero de 2020
existian 165 Secciones Censales.

Imagen 5: Secciones Censales de Jerez. Fuente: Elaboracion propia, 2020
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1.16 Analisis del Plan 2008-2018

El Plan Local de Vivienda 2008-2018 de Jerez, redactado por la Empresa Municipal
de la Vivienda — EMUVIJESA -, fue aprobado en el Pleno Municipal del 27 de
Noviembre del 2008, y posteriormente remitido a la Consejeria competente para
su conocimiento y aprobacion.

Como ya hemos comentado anteriormente, este Plan Local de Vivienda, pionero en
Andalucia, junto al de otras ciudades como Sevilla y Cérdoba, ha tenido como
objetivo planificar la construccién y rehabilitacién de vivienda protegida, con la idea
de satisfacer las necesidades de los jerezanos en relacion a la vivienda.

El Plan Local de Vivienda se ha convertido en un instrumento técnico que,
partiendo del analisis de |a situacion de la vivienda en la ciudad y de las condiciones
socioecondmicas y urbanisticas, define las estrategias y las actuaciones a
promover o a desarrollar desde el gobierno local, en relacion al suelo y al techo
residencial, tanto existente como de nueva creacion.

El documento se compone de un Programa de Actuaciones que establece las
diferentes lineas de actuacidn en materia de vivienda, basado en un Estudio de
Necesidades de Vivienda Social para el municipio.

Por otra parte, este Plan no hubiera sido posible sin el desarrollo del actual Plan
General de Ordenacion Urbana de la ciudad, asi como sin una imprescindible
cooperacion interadministrativa entre el Ayuntamiento jerezano y las restantes
administraciones responsables en materia de vivienda.

Es importante destacar un hecho determinante en cuanto a la planificacion en la
redaccién del Plan Local de Vivienda, mas concretamente en cuanto a la prelacién
y orden cronoldgico légico de los documentos o pilares necesarios para el
desarrollo de las actuaciones de vivienda protegida en la ciudad; Al inicio de la
redacciéon del documento, el Plan General de Ordenacion Urbana ya estaba
redactado y aprobado. En dicho PGOU estaba ya definido el nimero de viviendas
necesarias, asi como los porcentajes de vivienda protegida para cada zona de la
ciudad, estando por tanto condicionada la politica de vivienda en cuanto a su
destino , no a las condiciones socioeconémicas de los demandantes de vivienda y
su inclusién en los distintos programas recogidos en la normativa autonémica, sino
mas bien al contrario, marcada por la planificacidon urbanistica, y adecuando a lo
definido en el Plan, la tipologia de vivienda protegida a desarrollar.

Parece lo mas ldgico, y asi queda recogido en la normativa andaluza, que sea al
contrario, que se parta de una redaccion del documento de forma coordinada con
la Delegacion de Urbanismo, para que éste sea coherente con el contenido del Plan
Municipal de Vivienda y Suelo. (Articulos 13 y siguientes de la Ley 1/2010 de 8 de
marzo que regula el Derecho a la Vivienda en Andalucia).
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Los objetivos del actual Plan Local vigente, y que ademas deben servir como punto
de partida para su modificacion y adaptacién, se pueden resumir en los siguientes
puntos:

Promover el acceso al alquiler como fdérmula idénea para aquellos
demandantes que por sus caracteristicas socioecondmicas, no pueden
permitirse acceder a una vivienda en propiedad.

Para el desarrollo de este punto, se crearon las siguientes lineas de actuacion:

e  Creacidon de una Base de Datos Genérica de Demandantes de Viviendas
en Alquiler
e  Agencia de Fomento del Alquiler

Detectar la vivienda vacia, con el fin de conocer el potencial de situaciones
susceptibles de ser movilizadas por la Agencia de Fomento del Alquiler.
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Mejorar las condiciones de habitabilidad de las viviendas en situacion
precaria actualmente existentes para evitar el despoblamiento de los barrios
y la zona rural, de forma que se favorezca su integracioén social.

= Se han puesto en marcha todos los programas de rehabilitacion de
edificios y viviendas que se contemplan en el Plan Concertado:
Rehabilitacion de edificios, Rehabilitacion Autondmica de Viviendas,
Adecuacién Funcional de Viviendas y Rehabilitacion Individualizada de
Viviendas.

Favorecer las condiciones de accesibilidad del parque actual de viviendas,
removiendo los obstaculos que pudieran limitar la movilidad interior y exterior
de sus residentes.

=  Colaboracién con EPSA y las solicitudes de rehabilitacion singular de
edificios: Instalacién de Ascensores.

Renovar y mejorar el parque de viviendas actualmente existente, mediante
las oportunas medidas de rehabilitacion y accesibilidad.

Potenciar los servicios que actualmente ofrece el Ayuntamiento, a través de
EMUVIJESA, e incorporar aquellos otros que pudiesen contribuir al desarrollo
de este Plan.

= Se puso en marcha el Registro Municipal de Demandantes,
Asesoramiento en estudios de viabilidad de montaje de ascensores, 2
2 adjudicaciones de viviendas protegidas en alquiler, estudios de
atrapados, etc.

Coordinar_actuaciones en materia _de vivienda con las administraciones
estatal (Ministerio de Vivienda) y autonémica (Consejeria de Vivienda) para
hacer efectivas las determinaciones de este Plan, asi como del Area de
Rehabilitacidon Concertada de la Empresa Publica del Suelo de Andalucia.

Asimismo, esta serie de objetivos se articularon en torno a cuatro lineas
estratégicas de actuacion, sobre las cuales pivotaban, a su vez, las actuaciones que
modelan especificamente el Plan.

Estas cuatro lineas estratégicas eran:

Uno: Generacion de vivienda protegida

Dos: Promocion del acceso al alquiler

Tres: Mejora de las condiciones del parque actual de vivienda
Y cuatro: Potenciacion de los servicios de EMUVIJESA

CONSIDERACIONES GENERALES
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Cabe destacar que del desarrollo se este Plan Municipal, surgieron dos documentos
importantes: Estudio de Viviendas Vacias y Observatorio Municipal de Vivienda. De
este ultimo se llegaron a publicar 3 ejemplares.

1.17 Una propuesta alineada a los nuevos horizontes

El impacto de la crisis econémica y del estallido de la burbuja inmobiliaria en el
sector de la vivienda, ha hecho necesaria la redaccién de un nuevo Plan Municipal.
A este factor se le ha unido recientemente la situacién sobrevenida de la crisis
sanitaria. (Ver apartado 1.18) °

Ademas de estas circunstancias, los cambios normativos producidos en estos
ultimos tiempos estdn provocando que el marco legislativo en el que se sustentan
cada uno de los programas de vivienda y suelo, deban ser adaptados a estas nuevas
circunstancias.

Este nuevo Plan se realiza a una escala de barrio, tomando como unidad de analisis
la SECCION CENSAL, facilitando de esta forma la relacién y comparacion de los datos
socio-demograficos con el andlisis urbanistico de cada zona.

Para integrar la politica de vivienda y suelo, el nuevo Plan Municipal de Vivienda y
Suelo, serd un documento elaborado con mayores niveles de participacion
ciudadana, incluyendo a todos los sectores socioecondmicos de la ciudad.

1.17.1 Estudio de la Vivienda del PGOU de Jerez

Ademas de la experiencia del Plan Local de Jerez, el punto de partida del presente
Plan Municipal de Vivienda y Suelo 2020-2024 es el estudio de vivienda que realiza
el Plan General de Ordenacidon Urbana vigente en la ciudad. (Aprobado el 17 de
abril de 2009- BOJA n2 127 de 2 de julio de 2009)

El Estudio realizado en el PGOU consta de tres partes:

La primera parte es un estudio estadistico del parque de viviendas, determinando
el porcentaje de viviendas principales, secundarias y sin uso aparente, ubicacién
geografica de las mismas, y numero de licencias de obras para viviendas que se ha
otorgado en los ultimos afos.

La segunda parte es un estudio demoscdpico de las necesidades y preferencias dela
la vivienda de Jerez, los flujos de poblacién y las previsiones de cambio de vivienda
de los vecinos de la ciudad para los préximos 8 afios.

La tercera parte estudia los factores o indicadores que influyen en la demanda de
vivienda y los agrupa en aspectos econdmicos, financieros y demogréficos y
socioculturales.

9 En el horizonte se vislumbra una crisis global por agotamiento de sistemas de produccion y recursos
energéticos que esta exigiendo una rapida adaptacion de los sistemas urbanos al sostenimiento global
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1.18 Incidencia del Covid-19 en la vivienda

La crisis econdmica, laboral y social que hemos comenzado a sufrir va a impactar
con mucha intensidad sobre las condiciones de vida de los espafnoles. Una caida
del PIB en 2020 de como minimo el 9%, y de hasta el 15%, como pronostica el Banco
de Espaia, entrafiard pérdidas masivas de renta, una aguda destruccién de empleo
y la creacién de amplias bolsas de pobreza, dificiles de combatir incluso mediante
el empleo intensivo de las herramientas de un Estado del bienestar tan avanzado
como el espafiol, recién ensanchado con el ingreso minimo vital.

El Banco de Espafia describié recientemente la naturaleza del problema de acceso
a la vivienda en propiedad que sufren los jovenes espafioles: la mayoria de ellos
carece de ahorro acumulado, lo que impide acceder a un préstamo hipotecario de
la cuantia suficiente para la adquisicion de una vivienda. Esas dificultades, descritas
por el Banco de Espaiia en un escenario pre-covid, van a verse multiplicadas ahora.

La politica publica de vivienda debe actuar tanto por el lado de la oferta
(disponibilidad de suelo y construccién de vivienda) como de la demanda. Existen
ejemplos de éxito de politicas publicas de otros paises que han conseguido facilitar
enormemente el acceso de los jévenes a una vivienda en propiedad.

Segun comenta la autora Elena Lozano'?, La crisis del Covid-19 ha golpeado con
mayor o menor incidencia a un amplio rango de sectores, entre los que no puede
escaparse el inmobiliario. La oferta y la demanda de viviendas han ido fluctuando
en las ultimas semanas guiadas por la incertidumbre, por lo que van a producirse
ajustes de precios, mientras por el lado de la inversion sigue habiendo interés en
Espafia. Tendran lugar, ademds, en un contexto en el que la pandemia ha cambiado
los hadbitos y, por tanto, las caracteristicas que queremos que tengan nuestras
viviendas.

Las costumbres adquiridas durante el confinamiento han cambiado la forma en la
que miramos al lugar donde habitamos. Si antes, en general, prestdbamos mas
atencioén a la ubicacidn de nuestras casas, ahora son el espacio y las comodidades,
como jardines o piscinas, las caracteristicas que buscamos en una vivienda y se esta
situando en las afueras de la ciudad. Segun la agencia EFE, el "encierro" al que nos
hemos visto obligados en los hogares por la crisis sanitaria de la COVID-19, una
situacion ligeramente aliviada ahora con el inicio de la desescalada, ha propiciado
en la arquitectura replantearse el disefio de las casas para adecuarlas a posibles
futuros confinamientos. Dos meses metidos entre cuatro paredes han motivado, en
muchos casos, un cambio en el uso de las estancias de las viviendas: un comedor
convertido en un gimnasio temporal; un dormitorio, en un aula online, o una
terraza, en una anhelada prolongacién del restaurante familiar preferido. Pero la
zona de los domicilios que ha sufrido una verdadera transformacion ha sido, sin
lugar a dudas, el balcdn o la ventana: de ser un espacio secundario o "residual" en

y la mejora de la eficiencia energética, tal y como recientemente proponen los programas de las
agendas urbanas, el plan 2030 derivados del programa Habitat de la ONU.
10 Articulo: La vivienda que viene tras el Covid Diario digital el Independiente
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las grandes y medianas urbes se ha erigido en un habitaculo de "valvula de escape"
e, incluso, en un elemento publico muy importante de conexién con los vecinos
mas préximos.

A partir de ahora, confinamiento y habitabilidad de las viviendas permaneceran
unidos en la memoria colectiva de varias generaciones. Este contexto alentd al
profesor Javier Sdnchez Merinal?, a proponer una revisién de los elementos de la
arquitectura para otorgarles nuevas cualidades en un taller online que ha impartido
a quince alumnos de Arquitectura de Isla Reunidn, departamento de ultramar
francés, situado en el Océano indico.

En cuanto a la variacion del precio, parece que tras la crisis del coronavirus va a
bajar previsiblemente debido a las dificultades del entorno econdmico mundial, el
cual esta teniendo una incidencia particularmente acuciada en Espafia, donde,
como hemos sabido recientemente, el PIB ha tenido una caida del 18,5%.

Durante el confinamiento la venta de casas se desplomd un 37,5% interanual,
mientras que la formalizacién de préstamos hipotecarios descendié un 28%. El
mercado de compraventa de viviendas esta viviendo una crisis que es inédita, pero
esta misma caracteristica hace que sea complicado establecer como se moveran
los precios en el futuro. Y es que, en buena medida, dependerd de la evolucidon de
la economia en general, la cual estara fuertemente afectada por la evolucién de las
soluciones a la crisis sanitaria ocasionada por la pandemia del coronavirus. La
mayoria de los expertos del sector coinciden en prever una caida del precio de Ila
vivienda, pero difieren en las cifras, que podrian variar entre el 6,5% y el 20%, segun
la mayoria de las previsiones. Por su parte, Gonzalo Bernardos®?, sefial en una
entrevista a Bloomberg, que, a su parecer, el desplome sera evidente a partir de
septiembre de 2020.

1.18.1 Ayudas para la vivienda

En cuanto a las ayudas puestas en marcha para minimizar el impacto econémico
sobre la vivienda, el Plan Vive describe que el Decreto-Ley 6/2020, de 30 de marzo,
por el que se establecen medidas administrativas extraordinarias y urgentes en el
ambito social y econémico como consecuencia de la situacidon ocasionada por el
coronavirus COVID-19, que agiliza los procedimientos para lograr el pronto pago
de las ayudas al alquiler; el Real Decreto-ley 8/2020, de 17 de marzo, de medidas
urgentes extraordinarias para hacer frente al impacto econdmico y social del
COVID19, que dispone una moratoria en el pago de las cuotas hipotecarias de los
colectivos particularmente vulnerables; el Real Decreto-ley 6/2020, de 10 de
marzo, por el que se adoptan determinadas medidas urgentes en el dmbito
econdmico y para la proteccién de la salud publica, que modifica la Ley 1/2013, de
14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios,
reestructuracién de deuda y alquiler social, prorrogando el plazo por el que se

11 profesor del Area de Proyectos Arquitecténicos de la Universidad de Alicante (UA),
12 Experto inmobiliario y profesor de la Universidad de Barcelona.
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suspenden los lanzamientos sobre viviendas habituales de colectivos
especialmente vulnerables; y el Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, por el
que se adoptan medidas urgentes complementarias en el dmbito social y
econdmico para hacer frente al COVID-19, que apoya a las personas arrendatarias
de viviendas habituales estableciendo determinadas medidas y ayudas para paliar
y evitar la vulnerabilidad residencial, y amplia la moratoria de la deuda hipotecaria,
y la extiende a otros colectivos.

De la misma forma la Consejeria de Fomento, Infraestructuras y Ordenacidn del
Territorio ha publicado la Orden de 8 de junio de 2020, por la que se aprueban las
bases reguladoras para la concesion de ayudas, en régimen de concurrencia no
competitiva, para contribuir a minimizar el impacto econémico y social del COVID-
19 en los alquileres de la vivienda habitual®, Ademds también se publicé la Orden
de 29 de junio de 2020, por la que se convocan para el ejercicio 2020, ayudas, en
concurrencia no competitiva, para contribuir a minimizar el impacto econémico y
social del COVID-19 en los alquileres de la vivienda habitual, cuyo plazo de
solicitud iniciado el dia 8 de julio de 2020 ha finalizado el dia 30 de septiembre de
2020.

Cerramos este apartado con un apunte sobre la incidencia directa que la crisis
sanitaria esta teniendo en Emuvijesa, en relacién a su parque de alquiler. Durante
estos meses el nivel de impago de rentas se ha visto elevado de forma
preocupante. Destacar que en aplicacién de las medidas de ayudas para las
personas vulnerables, se han gestionado las solicitudes de moratorias en el pago
de las rentas de alquiler, asi como las subvenciones que posteriormente se
convocaron. Hay que destacar que sélo han podido solicitar esta moratoria aquellas
personas que como consecuencia de la crisis sanitaria hubieran entrado en
vulnerabilidad econdmica.

13 Programa incorporado al Real Decreto 106/2018, de 9 de marzo, modificado mediante la Orden
TMA/336/2020, de 9 de abril.
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2.1 Contexto Historico

La Constitucion Espaiiola establece en su articulo 47 el derecho al disfrute de una
vivienda digna y adecuada, siendo los poderes publicos los responsables de
promover las condiciones necesarias y de establecer las normas adecuadas para
hacer efectivo este derecho.

Asimismo, el Estatuto de Autonomia para Andalucia dispone en su articulo 25 que
para favorecer el ejercicio del derecho constitucional a una vivienda digna y
adecuada, los poderes publicos estdn obligados a la promocion publica de la
vivienda. La ley requlard el acceso a la misma en condiciones de igualdad, asi como
las ayudas que lo faciliten. Asimismo, el principio rector n? 22 del articulo 37
orienta las politicas publicas a promover el acceso de los colectivos necesitados a
viviendas protegidas.

Para hacer efectivo el mandato constitucional, y en el entendimiento del urbanismo
como una funcién publica, La Comunidad Autdnoma Andaluza a través de la Ley de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA)'* reguld diversos instrumentos que
facilitaran la disponibilidad de suelo, con el objetivo de poder realizar politicas
publicas de vivienda; entre ellos la obligatoriedad de que los Planes Generales de
Ordenacion Urbana de los municipios contengan disposiciones que garanticen
suelo para viviendas protegidas, mediante reservas de al menos el 30% del
aprovechamiento objetivo residencial, y la creacidn 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,
gue modificaba y complementaba determinados aspectos de la LOUA con el
objetivo de garantizar una oferta de suelo suficiente con destino a la promocién de
vivienda protegida. Ademads, establece que la seleccion de las personas
destinatarias de Viviendas Protegidas se realizara respetando los principios de
igualdad, publicidad y concurrencia, de acuerdo con las normas de desarrollo de la
citada Ley.

Por consiguiente el Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Jerez se redacta en el
marco de las competencias que la Constitucion, el Estatuto de Autonomia de
Andaluciay la legislacion de régimen local, en especial de la Ley de Autonomia Local
de Andalucia, que otorgan competencia a los Ayuntamientos para disefiar y
desarrollar politicas y actuaciones de vivienda.

14 Ley 7/2002 de 17 de diciembre (BOE 14/01/2003)

15 Existe una profusa bibliografia sobre la concrecién y definicién de los términos calificativos de la
vivienda. Destacaremos aqui lo especificado en la Observacion n? 4 del Comité de Derechos
Econdmicos, Sociales y Culturales, donde se pone de manifiesto la importancia del término
“adecuada”, afirmando que su significado es dinamico y evolutivo, que se ve condicionado por

La regulacidn de este instrumento se realiza en la Ley 1/2010, de 8 de marzo,
Reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia. En dicha ley se define el Plan
Municipal de Vivienda y Suelo como un instrumento para la definicion y desarrollo
de la politica de vivienda del Municipio.

2.2 Leyreguladora del derecho a la vivienda

Conscientes de la dificultad de acceso a la vivienda que padece una parte
importante de la poblacién, surge la Ley 1/2010, de 8 de Marzo, Reguladora del
Derecho a la Vivienda en Andalucia. Instrumento para la definicion y desarrollo de
la politica de vivienda de los municipios, en ella se establece la responsabilidad
compartida entre la Junta de Andalucia y las Administraciones Publicas para hacer
efectivo el ejercicio del derecho a una vivienda digna y adecuada a la situacion
familiar, econdmica y social de la poblacidn.

Se entenderd por vivienda digna y adecuada® aquella que reuna, al menos, los
siguientes requisitos:

a) Que se trate de una edificacion fija y habitable, constituyendo, a efectos
registrales, una finca independiente.

b) Que sea accesible, particularmente las destinadas a titulares con
necesidades especiales.

¢) Que sea una vivienda de calidad, en los términos recogidos en el articulo
3 de la citada Ley (sostenibilidad, eficiencia, funcionalidad, seguridad,
habitabilidad, accesibilidad, adaptabilidad a la diversidad de unidades
familiares, contribucidn a la cohesién social, incorporacién de las
innovaciones tecnoldgicas e informacidn para el acceso a la vivienda).

De forma sintética, la Ley establece lo siguiente:

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
econdmicos y fomentando el mercado de alquiler de viviendas,
fundamentalmente las desocupadas.

2. Incentivar la rehabilitacion y la promocidn de viviendas, como medio de
fomento de la recuperacién econdmica del sector y de la creacién vy
mantenimiento de empleo estable.

factores sociales, econédmicos, culturales, climaticos o ecoldgicos, identificando aspectos que son
componentes invariables del derecho a la vivienda:

. Seguridad juridica en la tenencia.
. Disponibilidad de servicios materiales, facilidades e infraestructuras.
. Gastos soportables.
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3. Facilitar el cambio hacia un modelo de ciudad sostenible y accesible,
promoviendo actuaciones de rehabilitacién de areas determinadas, de
adecuacién del espacio publico y de rehabilitacion de inmuebles de
destacado interés urbano, social y patrimonial.

Para promover la efectividad del derecho a la vivienda digna y adecuada y en el
marco de las filosofias de las politicas publicas sobre vivienda, el Titulo Ill incluye
como actuacion prioritaria de las Administraciones publicas andaluzas el fomento
de la conservacion, mantenimiento y rehabilitacion del parque de viviendas. Dicho
Titulo contempla estas actuaciones como instrumento para promover el derecho a
la vivienda (Articulo 17), asi como la rehabilitacién integral de barrios y centros
histéricos (Articulo 18) y las vias de financiacidn (Articulo 19).

El articulo 13 de esta Ley regula el contenido minimo de los Planes municipales. Se
tendrd en cuenta también los articulos 10, 11y 12 para determinar el planeamiento
urbanistico en materia de vivienda en el dmbito autondmico. Estos articulos
establecen que las actuaciones de rehabilitacion y conservacion del parque de
viviendas existentes, asi como el establecimiento de medidas tendentes a la
eliminacion de la infravivienda en Andalucia, son competencia de Ia
Administracion de la Junta de Andalucia y de las administraciones locales.

En su disposicién adicional, la Ley 1/2010, de 8 de Marzo, establece la creacion del
Observatorio de la Vivienda de Andalucia, entre cuyas funciones
reglamentariamente establecidas estaran la planificacidn, el estudio y el analisis del
entorno y de la realidad social y econdmica andaluza del sector de la vivienda,
colaborando en los trabajos que sobre esta materia pueda realizar cualquier otro
drgano publico.

En definitiva corresponde al Ayuntamiento de Jerez, en el dambito de sus
competencias municipales, no solo la formulacién del Plan Municipal de Vivienda y
Suelo de Jerez, sino también su competencia general, la puesta en marcha y la
articulacién, dentro de las posibilidades que permitan las actuales y dificiles
circunstancias econdmicas asi como las medidas necesarias que contribuyan
eficazmente a la satisfaccion cuantitativa y cualitativa de la demanda de vivienda
en el municipio de Jerez y la rehabilitaciéon de su parque de viviendas.

Por ello, la Empresa Municipal de la Vivienda de Jerez, como medio propio del
Ayuntamiento para desarrollar las politicas de vivienda, tiene encomendada la
redaccidn, direccién, coordinacién, control y seguimiento de este PMVS.

. Habitabilidad.

. Asequibilidad.

o Lugar adecuado.

. Adecuacion cultural.
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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.

El planeamiento urbanistico promoverd la cohesion social,
fendmenos de segregacion, exclusién o discriminacion.

previniendo

Respetando el ambito competencial de los ayuntamientos, el articulo 16 de la Ley
establece su obligacién para crear los Registros Publicos Municipales de
Demandantes de Vivienda Protegida (RPMDVP), base publica de datos con el
objetivo de conocer las necesidades reales de vivienda protegida en Andalucia. La
existencia de estos registros y su coordinacidon permitiran 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 relacién al suelo y al techo residencial.

Los planes municipales de vivienda y suelo deberan ser revisados, como minimo,
cada cinco anos.

Los planes municipales de vivienda y suelo se adecuaradn a las caracteristicas
especificas del municipio e incluirdn una programacion temporal de las
actuaciones que resulten necesarias para satisfacer las necesidades de vivienda en
su correspondiente municipio.

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

Las necesidades municipales de vivienda se determinaran teniendo en cuenta los
datos contenidos en el Registro Publico Municipal de Demandantes de Vivienda
Protegida.

La coordinaciéon entre las distintas administraciones y municipios debera priorizar
la incorporacion de incentivos referentes a la bonificacién de las tasas por
expedicion de licencias de obras y en el impuesto sobre construcciones,
instalaciones y obras relativas a las actuaciones de rehabilitacion.

Tabla 3: Compromisos de la administracion local en la ley del derecho a la vivienda. Elaboracion
propia, 2020

2.3 Disposiciones derivadas de los Planes de Vivienda

Corolario al ordenamiento constitucional de Espafia, la consecucion de la politica
de vivienda y suelo se efectla principalmente por la implementacién de los planes
de vivienda. La descentralizacién de la administracién del estado en sus tres niveles
competenciales basicos; estatal, autondmico y local, permite un ordenamiento

Il PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO JEREZ DE LA FRONTERA

pormenorizado en cada uno de esos tres rangos: A nivel estatal, mediante el Plan
Estatal de Vivienda, a nivel autondmico, mediante el Plan de Vivienda vy
Rehabilitacidn de Andalucia y a nivel local, mediante El Plan Municipal de Vivienda
y Suelo

El Decreto 91/2020 de 30 de junio por el que se regula el Plan Vive en Andalucia
de Vivienda, Rehabilitacién y Regeneracién Urbana de Andalucia 2020-2030 tiene
como objetivos principales:

1. Lograr el derecho a una vivienda digna y adecuada mediante las
siguientes objetivos:

a) Intervenir desde lo publico para asegurar el acceso de los ciudadanos a
una vivienda digna y adecuada, evitando los desahucios de familias sin
alternativa residencial, favoreciendo el disefio de un urbanismo amable y
sostenible y contribuir a politicas contra el vaciado rural, al tiempo que
apostar por la generacidon de empleo en el sector de la construccidn
centrado en la rehabilitacién y regeneracion.

b) Conocer en el territorio de Andalucia la relacidon entre la oferta y la
demanda de vivienda.

c) Garantizar el acceso de la ciudadania a un alquiler asequible, mediante
la adopcion de medidas como el incremento de la oferta del parque en

alquiler y \a recuperacion de viviendas desocupadas.

d) Fomentar la construccién de viviendas para familias con menor indice
de renta mediante la edificacidn de los patrimonios publicos del suelo.

e) Fomentar la edificacion de viviendas protegidas en los suelos reservados
para tal fin por el planeamiento urbanistico.

f) Fomentar la rehabilitacion del parque residencial existente en Andalucia.

g) Impulsar la regeneracion urbana para impulsar ciudades mas sostenibles
y humanas.

h) Mejorar la calidad del espacio publico de las ciudades.

i) Intervenir sobre los edificios de interés arquitecténico, mediante su
rehabilitacién, adecuacion y puesta en valor.

j) Establecer medidas en materia de vivienda destinadas en favor de los

colectivos mds vulnerables, cuya situacidn de riesgo social se derive, entre
otras, por motivos de la vulnerabilidad residencial y socio-econdmica.

2020-2024
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k) Fomentar y optimizar la coordinacion de las actuaciones de los poderes
publicos y los agentes sociales y econdmicos para evitar situaciones de
duplicidad y asegurar la coherencia entre necesidades y respuestas.

I) fomentar la mejora del conocimiento de la realidad de situacién de la
vivienda, asegurando la investigacion y difusion a la ciudadania del
conocimiento disponible para establecer las estrategias mas adecuadas de
intervencion.

m) Fomentar un incremento progresivo y consolidado del parque publico
de viviendas para frenar el aumento de los precios.

2. Se fija también como objetivo mejorar el acceso a los servicios de
administracién electrénica y otros servicios publicos electrénicos
interoperables que ayuden a alcanzar los objetivos del apartado primero.

El Real Decreto 106/2018, de 9 de marzo, publicado el 10 de marzo de 2018 regula
el Plan Estatal de Vivienda 2018-2021. Los objetivos del Plan Estatal de Vivienda
son en sintesis:

1. Persistir en la adaptacion del sistema de ayudas a las necesidades
sociales actuales y a la limitacidon de recursos disponibles, priorizando dos
ejes, fomento del alquiler y el fomento de la rehabilitacion y regeneracion
y renovacion urbana y rural, con especial atencion a las personas en
situacidn de desahucio o lanzamiento de su vivienda habitual y a las ayudas
a la accesibilidad universal.

2. Contribuir a que los deudores hipotecarios como consecuencia de la
adquisicion de una vivienda protegida puedan hacer frente a las
obligaciones de sus préstamos hipotecarios.

3. Reforzar la cooperacion y coordinacion interadministrativa, asi como
fomentar la corresponsabilidad en la financiacién y en la gestidn.

4. Mejorar la calidad de la edificacion y, en particular, de su conservacién,
de su eficiencia energética, de su accesibilidad universal y de su
sostenibilidad ambiental.

5. Contribuir al incremento del parque de vivienda en alquiler o en régimen
de cesidn en uso, tanto publico como privado, con determinacion de una
renta o precio de cesidon en uso maximo, durante el plazo minimo de 25
afios.

6. Facilitar a los jovenes el acceso al disfrute de una vivienda digna y
adecuada en régimen de alquiler.
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7. Contribuir a evitar la despoblacién de municipios de pequeio tamario,
entendiendo por tales, aquellos de menos de 5.000 habitantes, facilitando
a los jovenes el acceso a la adquisicién o rehabilitacidon de una vivienda en
dichos municipios.

8. Facilitar el disfrute de una vivienda digna y adecuada a las personas
mayores, en régimen de alquiler o de cesién en uso con renta o precio
limitado, mediante el fomento de conjuntos residenciales con instalaciones
y servicios comunes adaptados.

9. Facilitar el disfrute de una vivienda digna y adecuada a las personas con
discapacidad, en régimen de alquiler o de cesién en uso con renta o precio
limitado, mediante el fomento de conjuntos residenciales con instalaciones
y servicios comunes adaptados.

10. Contribuir a mantener la reactivacion del sector inmobiliario,
fundamentalmente desde el fomento del alquiler y el apoyo a la
rehabilitacion de viviendas, edificios y a la regeneracién y renovacion
urbana o rural, pero ademas, a través del fomento del parque de vivienda
en alquiler, ya sea de nueva promocién o procedente de la rehabilitacion,
y de la ayuda a la adquisicidon y a la rehabilitacion para los jovenes en
municipios de menos de 5.000 habitantes.

Ya el anterior Plan Estatal'® en su articulo 3 establecia que para ser destinatario de
una vivienda protegida y poder acogerse a la financiaciéon y ayudas en aquel plan
recogidas, a partir del 26 de diciembre de 2009, el ciudadano tendria que estar
inscrito en un Registro Publico de Demandantes, creado y gestionado conforme a
lo dispuesto por las Comunidades Auténomas.

En Andalucia, el articulo 23 de la Orden de 7 de julio de 2009 (BOJA 5 de agosto),
por la que se publica el Texto Integrado del Plan Concertado de Vivienda y Suelo
2008-2012, aprobado por Decreto 395/2008, de 24 de junio, con las modificaciones
introducidas por el Decreto 266/2009, de 9 de julio y sucesivas, establece que la
seleccidn de las personas destinatarias de alojamientos y viviendas protegidas, se
realizard mediante los Registros Publicos Municipales de Demandantes de
Viviendas Protegidas, adjudicandose las viviendas entre aquellos demandantes
inscritos que cumplan los requisitos establecidos para el acceso al programa de que
se trate y los cupos que en su caso se hubieran establecido; debiendo
obligatoriamente, por tanto, los interesados estar inscritos en dichos Registros, a
partir del 26 de diciembre de 2009, para ser beneficiarios de una vivienda
protegida.

En este sentido, la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda publicé en el Boja de 30
de Enero de 2012, el Decreto 1/2012 de 10 de Enero, por el que se aprueba el

16 plan Estatal de fomento del alquiler de viviendas, la rehabilitacion edificatoria, y la regeneracién y
renovacion urbanas, 2013-2016, (Real Decreto 233/2013, de 5 de abiril)
17 El reglamento ha sido modificado el 29 de junio de 2012.

Reglamento Regulador de los Registros Publicos Municipales de Demandantes de
Vivienda Protegida®’. Esta norma tiene por objeto homogeneizar el procedimiento
de seleccién de las personas adjudicatarias de viviendas protegidas de todos los
registros municipales de demandantes que se constituyan en Andalucia, dejando
libertad a cada municipio para que elabore y apruebe las bases de funcionamiento
de su registro ajustandose al contenido del mencionado Reglamento.

Al margen de ser competencia municipal y autonémica hacer efectivo el derecho a
una vivienda digna, la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la
Edificacion, en su articulo 16.1, establece la obligacién de los propietarios de
conservar en buen estado la edificacion mediante un adecuado uso y
mantenimiento.

Por ello en Noviembre de 2008 , el Ayuntamiento de Jerez, y segun lo dispuesto en
el articulo 156 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia (LOUA), aprueba una Ordenanza Municipal, con el propésito de regular
en el término municipal de Jerez la obligatoriedad que tienen los propietarios de
edificaciones y construcciones, de realizar una inspeccidn dirigida a determinar el
estado de conservacion de las mismas y cumplir del deber recogido en el articulo
155 de la LOUA. Todas las edificaciones y construcciones, al margen de su uso o
destino, estaran sujetas a la realizacién de la inspeccidén técnica si cumplen lo
siguiente:

a) Tener una antigliedad superior a 20 afios.
b) Estar catalogadas o protegidas por el Plan General de Ordenacién
Urbana, Catalogos o demas figuras de Planeamiento.

En la Ordenanza de Inspeccion Técnica de Edificaciones del Excmo. Ayuntamiento
de Jerez de la Frontera, de 19 de Enero de 2009, se concretan las formas de
efectuar las inspecciones, plazos y contenido de las mismas, asi como una relacion
de las fincas y viviendas obligadas a llevarlas a cabo, pertenecientes a los Sectores
de Rehabilitaciéon Integral del Conjunto Histérico de Jerez.

El Real Decreto-ley 8/2011, de 1 de julio, establece la obligatoriedad de la
Inspeccién Técnica de Edificios (ITE), asi como sus requisitos esenciales. La ITE
consiste en una inspeccién periddica y obligatoria para todos los edificios, con unos
plazos de cumplimiento en funcién de la antigliedad del mismo, siendo el principal
objetivo acreditar su estado de seguridad constructiva.

Los edificios con una antigiiedad superior a 50 afios, salvo que las Comunidades
Auténomas fijen una distinta en su normativa, destinados preferentemente a uso
residencial, deberan ser objeto de una inspeccién técnica periddica que asegure su
buen estado y debida conservacién, cumpliendo los siguientes requisitos:

18 E| Tribunal Constitucional, en Sentencia 143/2017, de 14 de diciembre, publicada en el BOCM n?
15, de 17 de enero de 2018, ha declarado inconstitucional y nula, entre otras cuestiones, la regulacion
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a) Evaluar la adecuacién de estos inmuebles a las condiciones legalmente
exigibles de seguridad, salubridad, accesibilidad y ornato.

b) Determinar las obras y trabajos de conservacién que se requieran para
mantener los inmuebles en el estado legalmente exigible, y el tiempo
sefialado al efecto.

Si en la inspeccion realizada se detectaran deficiencias, la eficacia del documento
acreditativo de la misma, a efectos de justificar el cumplimiento del deber legal de
conservacion referido en el articulo 9 de la Ley de Suelo, quedara condicionada a la
certificacidn de la realizacion efectiva de las obras y los trabajos de conservacion
requeridos para mantener el inmueble en el estado legalmente exigible, y en el
tiempo sefalado al efecto.

En relacién con lo anterior, El Real Decreto 233/2013, de 5 de abril, regula el Plan
Estatal de fomento del alquiler de viviendas, la rehabilitacion edificatoria, y la
regeneracion y renovacion urbanas para 2013-2016, establece una serie de ayudas
y subvenciones para cumplir los fines del Plan, fomentando la sostenibilidad y
competitividad de las ciudades. Las medidas estatales aqui contenidas, se articulan
junto a los contenidos del Plan Marco de Vivienda y Rehabilitaciéon, ajustando las
contenidas en la normativa estatal a las caracteristicas de la demanda y a los
objetivos de la politica de vivienda y suelo en Andalucia.

El Capitulo VIII del Real Decreto establece una linea de ayudas para apoyar la
implantacién del Informe de Evaluacion de Edificios (IEE), Aunque actualmente
estd derogado®® por los tribunales es probable que en adelante su contenido se
desarrolle en términos similares a los actuales. En Andalucia se ha previsto en
sustitucion del mismo un informe de técnico competente. No obstante en el IEE
podemos identificar el modelo de informe con los contenidos que obligatoriamente
debe tener este documento. Debe incluir el analisis de las condiciones de
accesibilidad, eficiencia energética y estado de conservacidon de los mismos,
mediante una subvencién que cubra parte de los gastos de honorarios
profesionales por su emisién. La Administracion podra requerirselo a los
propietarios de inmuebles ubicados en edificaciones con tipologia residencial de
vivienda.

El IEE debe identificar el bien inmueble, con expresion de su referencia catastral y
contener, de manera detallada:

a) La evaluacién del estado de conservacion del edificio.

b) La evaluacion de las condiciones basicas de accesibilidad universal y no
discriminacién de las personas con discapacidad para el acceso vy
utilizacion del edificio, de acuerdo con la normativa vigente,
estableciendo si el edificio es susceptible o no de realizar ajustes
razonables para satisfacerlas.

del Informe de Evaluacién del Edificio recogida en el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el Texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitaciéon Urbana.
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c) La certificacion de la eficiencia energética del edificio, con el contenido
y mediante el procedimiento establecido para la misma por la normativa
vigente. Recordar la obligatoriedad del certificado de eficiencia
energética para viviendas que vayan a ser vendidas o alquiladas desde el
1 de Junio de 2013.

Cuando, de conformidad con la normativa autonémica o municipal, exista un
Informe de Inspeccién Técnica que ya permita evaluar los extremos sefialados en
las letras a) y b) anteriores (no se trata del caso de Jerez), se podra complementar
con la certificacion de la eficiencia energética referida en la letra c), y surtird los
mismos efectos que el informe regulado por la Ley 8/2013. Asimismo, cuando el IEE
contenga todos los elementos requeridos de conformidad con la normativa
autondmica o municipal, podra surtir los efectos derivados de la misma, tanto en
relacién con la posible exigencia de la subsanacién de las deficiencias observadas,
como en cuanto a su posible ejecucion subsidiaria por parte de la Administraciény
a costa de los obligados. Todo ello, con independencia de la aplicacién de las
medidas disciplinarias y sancionadoras que procedan, de conformidad con lo
establecido en la legislacion urbanistica aplicable.

Pero la normativa estatal basica de referencia para este informe es la conocida Ley
de la 3 erres; Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracién y
renovacion urbanas. En su predmbulo se establece que el parque edificado espanol
necesita intervenciones de rehabilitacion y de regeneracion y renovacion urbanas
gue permitan hacer efectivo para todos, el derecho constitucional a una vivienda
digna y adecuada, asi como la exigencia del deber de sus propietarios de mantener
los inmuebles en adecuadas condiciones de conservacion.

Esta Ley contiene un Titulo | dedicado al Informe de Evaluacion de los Edificios, y
los articulos y disposiciones que hacen referencia al mismo son:

-Articulo 4: El Informe de Evaluacidn de los Edificios.

-Articulo 5: Coordinacién administrativa.

-Articulo 6: Capacitacion para el Informe de Evaluacidn de los Edificios.
-Disposicion transitoria primera: Calendario para la realizacién del Informe
de Evaluacidn de los Edificios.

-Disposicion final decimoctava: Cualificaciones requeridas para suscribir los
Informes de Evaluacidn de Edificios.

De acuerdo con la Disposicidon Transitoria Primera, y sin perjuicio de que las
Comunidades Auténomas aprueben una regulacion mas exigente y de lo que
dispongan las ordenanzas municipales, la obligacién de disponer del IEE debera
hacerse efectiva, como minimo, en relacion con los siguientes edificios y en los
plazos que a continuacién se indican:

a) Para los edificios de tipologia residencial de vivienda colectiva que ya
tuvieran mds de 50 afios el 28 de junio de 2013 (fecha de entrada en vigor

de la Ley), en el plazo maximo de 5 afios. Es decir, deberan contar con el IEE
antes del 28 de junio de 2018.

b) Para los edificios de tipologia residencial de vivienda colectiva que vayan
cumpliendo 50 afos a partir del 28 de junio de 2013, en el plazo maximo de
cinco afios, a contar desde la fecha en la que vayan alcanzado tal antigliedad.

c) Para los edificios de tipologia residencial de vivienda colectiva de mas de
50 afos que ya hubieran realizado, con anterioridad a la entrada en vigor de
la Ley 8/2013, la Inspeccion Técnica del Edificio (ITE) de conformidad con su
normativa aplicable y que, de acuerdo ésta, deban revisarla antes de 10 afios
a contar desde la entrada en vigor de la Ley, en el momento que corresponda
dicha revision.

d) Para los edificios de tipologia residencial de vivienda colectiva de mas de
50 afos que ya hubieran realizado, con anterioridad a la entrada en vigor de
la Ley 8/2013, la Inspeccion Técnica del Edificio (ITE) de conformidad con su
normativa aplicable y que, de acuerdo ésta deban revisarla transcurridos
mas de 10 anos desde la entrada en vigor de la Ley, deberdan completar su
ITE con los aspectos que estén ausentes de la misma y que se exijan de
acuerdo con el IEE, antes del 28 de junio de 2023.

e) Para cualquier edificio, con independencia de su antigliedad, cuyos
titulares pretendan solicitar ayudas publicas para realizar obras de
conservacion, de accesibilidad universal o eficiencia energética, con
anterioridad a la formalizacidn de la peticién de la correspondiente ayuda.

f) El resto de los edificios, cuando asi lo determine la normativa de la
Comunidad Auténoma o el Ayuntamiento correspondientes, que podran
establecer especialidades de aplicacion del citado informe, en funcién de la
ubicacién del edificio, su antigliedad, tipologia o uso predominante.

Es decir, que esta normativa establece la obligatoriedad de la realizacién de dicho
informe, y que segun el articulo 4 de la Ley 8/2013, indica que estan obligados los
propietarios de inmuebles ubicados en edificios de tipologia residencial de vivienda
colectiva que tengan una antigliedad superior a los 50 afios. En principio, y salvo
que asi lo exija la normativa autondmica o municipal, estan excluidas por tanto las
viviendas unifamiliares.

También estan obligados a realizar el IEE los propietarios de cualquier edificio, con
independencia de su antigliedad, cuando pretendan solicitar ayudas publicas para
realizar obras de conservacion, de accesibilidad universal o eficiencia energética, y
siempre con anterioridad a la formalizacién de la peticidon de la correspondiente
ayuda.

Un aspecto relevante de la ley de las 3 R es la definicion del término Infravivienda
en relacién al cumplimiento de las condiciones minimas de habitabilidad. La ley
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8/2013 define como infravivienda la edificacion, o parte de ella, destinada a
vivienda, que no reuna las condiciones minimas exigidas de conformidad con la
legislacion aplicable. En todo caso, se entendera que no reldnen dichas condiciones
las viviendas que incumplan los requisitos de superficie, nimero, dimensiéon y
caracteristicas de las piezas habitables, las que presenten deficiencias graves en sus
dotaciones e instalaciones basicas y las que no cumplan los requisitos minimos de
seguridad, accesibilidad universal y habitabilidad exigibles a la edificacién.

Por su parte, la Ley 4/2013, de 1 de Octubre, aprobada para asegurar el
cumplimiento de la funcion social de la vivienda, surgida ante el actual escenario
de crisis econdmica y emergencia social, introduce en el apartado 5 de su articulo
1, importantes modificaciones en los preceptos de la Ley 1/2010. Entre ellas se
encuentra la concesién de subvenciones tanto a personas arrendatarias como a
entidades intermediarias con la finalidad de fomentar el acceso a la vivienda
mediante la puesta en arrendamiento de las viviendas deshabitadas, o la
consideracion del parque residencial existente como el activo principal en el que
soportar el derecho a una vivienda digna y adecuada en Andalucia. A pesar de la
importancia que la Constitucidn otorga al derecho a la vivienda, en la practica es
considerada como un simple bien de consumo sujeto a la ley de oferta y demanda,
consideracion que debe cambiar ante la preocupante cantidad de vivienda vacia
existente en Espafia y, por extensién, Andalucia, con sus consiguientes
consecuencias sociales. La gestién del stock de viviendas deshabitadas para
fomentar su insercion funcion social debe acompaiiarse de la creacidn de incentivos
para el alquiler y la apuesta por una politica de rehabilitacion como herramienta
mas adecuada para el contexto actual y del futuro.

De acuerdo con lo establecido en la Ley 38/2003, de 17 de noviembre, General de
Subvenciones, y con el objetivo de atraer financiacién privada a la ejecucién del
Plan Local, podra priorizarse el actuar mediante entidades colaboradoras o
mediante otras formas de colaboracidon publico-privada, procurando velar en
cualquier caso por el interés publico de las actuaciones.

Finalmente, las actuaciones y disposiciones en materia de rehabilitacién, inspeccién
técnica de edificios y eficiencia energética se encuadran a nivel europeo en el
contexto de las Estrategias Integradas de Desarrollo Urbano Sostenible en el
periodo 2014-2020. El articulo 7.1 del Reglamento 1301/2013 del Parlamento
Europeo y del Consejo, de 17 de diciembre de 2013, sobre el Fondo Europeo de
Desarrollo Regional (FEDER), busca hacer frente a los retos econdmicos,
ambientales, climaticos, demograficos y sociales que afectan a las zonas urbanas
teniendo como principio el desarrollo sostenible. En el articulo 7.4 de dicho
Reglamento se establece la conexidn el citado desarrollo urbano sostenible y la
inversién en crecimiento y empleo destinando el 5% de los recursos del FEDER
asignados a nivel nacional a su consecucion.

A modo de resumen, a continuacion se relaciona la Normativa que incide directa o
indirectamente en el Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Jerez:

MARCO NORMATIVO
28



parte genérica | marco normativo

Ayuntamiento em UViieSO

de Jerez

2.4 Normativa de referencia: -Decreto 91/2020 de 30 de junio por el que se regula el Plan Vive en -Ordenanza de Inspeccién Técnica de Edificaciones del Excmo.
Andalucia de Vivienda, Rehabilitacién y Regeneracién Urbana de Andalucia Ayuntamiento de Jerez de la Frontera, de 19 de Enero de 2009

Normativa Estatal 2020-2030. -Reglamento regulador del RPMDVP
-Ley 38/1999, de 5 de Noviembre de Ordenacién de la Edificacion, -Ordenanza reguladora de subvenciones de tasas urbanisticas en materia
modificada por la Ley 8/2013. Normativa Municipal de vivienda y actuaciones de interés municipal en el Conjunto histérico -
-Ley 2/2001, de 4 de marzo de Economia Sostenible, modificada por la Ley -Plan General de Ordenacién Urbana. Aprobado el 17 de abril de 2009 artistico.
8/2013 y por la ley 27/2013. -Reglamento de acceso y uso de viviendas de emergencia social. Ayto. Jerez -Ordenanza reguladora de la accesibilidad y eliminacién de barreras
-Ley 38/2003, de 17 de Noviembre, general de subvenciones. de la Frontera. Diciembre 2012 arquitectdnicas y urbanisticas. Ayto. Jerez de la Frontera. Noviembre 2008.

-Real Decreto 314/2006, por el que se aprueba el Cédigo Técnico de la
Edificacion y modificaciones sucesivas.

-Real Decreto Ley 8/2011, de 1 de Julio, donde se establece la

obligatoriedad de llevar a cabo la Inspeccion Técnica de Edificios (ITE).

-Real Decreto 235/2013 de 5 de abril por el que se aprueba el CONST"'UC'éN ESPAﬁOLA Plan Estatal de Vivienda

procedimiento basico para certificacion de la eficiencia energética de los -

-Ley 4/2013 de 4 de junio de flexibilizacién del mercado del alquiler de Derecho a una vivienda digna Y adecuada RD 233/2103

viviendas.

-Ley 8/2013 de 26 de Junio de Rehabilitacion, Regeneracion y Renovacion

Urbana.

-Ley 4/2013 de 1 de Octubre, de medidas para asegurar el cumplimiento de K 7

la funcion social de la vivienda. =

-Reglamento 1301/2013 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 17 de ESTATUTO DEXUTONOMIA

diciembre de 2013, sobre el Fondo Europeo de Desarrollo Regional (FEDER) Art 25 Plan Andaluz de Vivienda

-Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre por el que se aprueba el -

Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién urbana. Promocion del acceso a la vivienda 2016-2020

-Decreto 106/2018, de 9 de marzo, publicado el 10 de marzo de 2018 por

el que se aprueba el Plan Estatal de vivienda 2018-2021. Art 55 D 141/2016
Derecho a una vivienda digna

Normativa Autonémica

-Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacidn Urbanistica de Andalucia.

-Ley 13/2005, de 11 de Noviembre, de Medidas para la Vivienda Protegida t 7

y el Suelo / Ley del Derecho a lavfivienda Andalucia
-Decreto 149/2006, de 25 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de

vivienda protegida de la Comunidad Auténoma de Andalucia, modificado Ley 1/2010

por el Decreto1/2012. Art 25

-Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el reglamento que .’ .
regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el Promocion del accesoala V. Proteglda
urbanismo, la edificacidn y el transporte en Andalucia. Art 55

-Ley 1/2010, de 8 de Marzo, Reguladora del Derecho a la Vivienda en .. .

Andalucia. Derecho a una vivienda digna
-Decreto 1/2012 de 10 de Enero, por el que se aprueba el Reglamento

Regulador de los Registros Publicos Municipales de Demandantes de Imagen 6: Esquema del marco juridico del PMVS. Fuente: Elaboracién propia, 2020

Vivienda Protegida.
-Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién urbana.
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PRIMERA PARTE: Genérica

3. OBJETO y ESTRUCTURA
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3.1 Objeto del PMVS

El objeto del presente Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Jerez 2020-2024 es
identificar y cuantificar las necesidades de vivienda del municipio y concretar las
actuaciones a promover o a desarrollar desde el ambito Municipal y el gobierno
local en relacién al suelo y al techo residencial, tanto existente, como de nueva
creacion.

Como ya se ha comentado en apartados anteriores, la finalidad del PMVS es
fomentar la ejecucién del derecho ciudadano a disponer de una vivienda digna y
adecuada, tal y como viene establecido a nivel constitucional, estatutario y local.

Una vez que se identifiquen y cuantifiquen las necesidades de vivienda de Jerez, se
articularan las medidas necesarias para atenderlas. Para ello se proyectan,
presupuestan y programan las actuaciones correspondientes ajustadas a unos
plazos establecidos y justificados.

El plan debe estar incardinado en los procesos de actualizacion del planeamiento
urbanistico vigente y ser coherente con el Plan Vive en Andalucia, de vivienda,
rehabilitacion y regeneracion urbana de Andalucia 2020-2030 de Vivienda.

El Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Jerez pretende dar respuesta a la
demanda insatisfecha, promoviendo desde la iniciativa publica viviendas
adaptadas a los nuevos modelos de hogares que estan continuamente surgiendo.
Este impulso esencial de la iniciativa publica en la promocién de viviendas debe
verse complementada con aquellas actuaciones que desde el sector privado y
entidades financieras logren facilitar el acceso a una vivienda digna y adecuada a
todos los jerezanos y jerezanas que la necesitan.

El fin Ultimo, en suma, serd crear una oferta de vivienda totalmente adaptada a
las necesidades de vivienda detectadas en el municipio.

El documento Provisional pretende ser un documento dindmico y participativo,
que ofrezca propuestas de actuacién para ser debatidas y contrastadas por los
ciudadanos de acuerdo a las necesidades de la demanda.

3.2 Estructura de PMVS

La estructura del PMVS, responde puntualmente a los contenidos indicados en la
Guia-Modelo para la elaboracién de Planes Municipales de Vivienda y Suelo®® de
conformidad lo establecido en el articulo 13.6 de la Ley Reguladora del Derecho a
la Vivienda.?® Esta estructura se refleja tanto en la composicidn, distribucién y
forma de presente documento, como en la organizacidn y metodologia de trabajo
qgue se ha empleado para la elaboracién del mismo.

19 publicada en 2017 por la direccidn general de Vivienda de la Consejeria de Fomento y Vivienda.
20 | ey 1/2010, de 8 de marzo

En sintesis, el Plan consta de 5 partes principales o bloques de trabajo: Genérica,
Analitica, Estratégica, Programdtica y Participativa.

Las partes; Analitica, Estratégica, Programatica y Participativa obedecen a las
indicaciones estructurales de la Guia-Modelo y se desarrollan mas adelante.

En cuanto a la parte genérica, como ya se ha visto en lo expuesto hasta
ahora, agrupa la informacion complementaria y el trabajo transversal
preparatorio para la elaboracion de los restantes apartados.

Desde el punto de vista analitico el plan refleja la informacién y diagndstico
de la problematica municipal en materia de vivienda y suelo. Aborda el
trabajo para obtener la informacién de las necesidades de vivienda, el
estado del parque, su conservacién y disponibilidad para el uso.

En el aspecto estratégico se establecen los objetivos y estrategias a seguir
para afrontar las soluciones a los problemas y satisfacer la demanda.

En el ambito programatico se desarrollan, el calendario y la programacion
de las actuaciones propuestas para el plazo de vigencia del plan, que
corresponde a un periodo de 5 afios. 2020-2024

En el ambito participativo el plan va acompafado de un Plan de
comunicacion y participacion que posibilita la participacion de la
ciudadania y de otros actores implicados (técnicos, servicios sociales,
representantes politicos, etc.)

El eje estructural consta de 7 apartados:

Consideraciones Generales
Marco Normativo

Objeto y Estructura
Informacién y diagnéstico
Objetivos y Estrategias
Programa de actuacién

Plan de Participacion Ciudadana

3.3 Metodologia de trabajo

El proceso de trabajo para la realizacién del nuevo Plan Municipal de Vivienda y
Suelo de Jerez 2020-2024 se ha desarrollado respondiendo al siguiente esquema:
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3.3.1 Documentos previos

En primer lugar se ha partido del estudio y analisis de los documentos mas recientes
que en materia de vivienda y suelo existen en la Corporacion Municipal, ya
relacionados en apartado 1.2. Estos documentos, alguno de los cuales estaban en
fase de redaccion en el momento de iniciar el estudio, han arrojado numerosos
datos para el conocimiento del estado actual de la ciudad.

Analisis Normativo

Se he estudiado el marco juridico, los antecedentes y la normativa en vigor para la
elaboracion e implantacion del PMVS 2020-2024 de Jerez.

3.3.2 Estudio socio-demografico de la poblacién

Seguidamente se ha llevado a cabo el trabajo analitico. Se ha efectuado un estudio
socio-demogréfico de la ciudad y su entorno, basandose en varias fuentes y en
datos del Instituto Nacional de Estadistica de Espafia (INE) y del Instituto de
Estadistica y Cartografia de Andalucia (IECA) principalmente. El resultado
constituye una buena parte del documento de analisis.

Necesidades de vivienda: oferta y demanda

Este aspecto estudia la evolucion de las necesidades de vivienda, en cuanto a su
numero, como continuacion del horizonte del primer Plan Municipal 2008-2018. Se
ha tenido en cuenta, la evolucidon demografica, el ritmo de formacién de nuevos
hogares, y factores como la mortalidad, natalidad y movimientos migratorios.

Se ha determinado igualmente el parque de vivienda disponible existente en la
ciudad de Jerez, tanto de desde el punto de vista de la vivienda de la obra nueva,
como el mercado de segunda mano y alquiler. Los datos obtenidos en este analisis,
establecen el perfil socioeconémico de la demanda existente en Jerez, asi como las
caracteristicas de las viviendas demandadas. Para este analisis se ha tenido en
cuenta parametros tales como: Precios, Superficie, Tipologia, Programa funcional
(dormitorios) y localizacién. Igualmente se ha efectuado un estudio comparativo de
la oferta de vivienda para compra y ubicadas en la ciudad de Jerez sobre ofertas
publicadas en webs inmobiliarias durante el transcurso del varios afios.

Ademds de las fuentes estadisticas referidas en el apartado anterior, se han
cotejado los resultados de estudios de oferta y demanda llevados cabo por las API
de la ciudad a partir del aflo 2014 junto con los informes anuales del Registro
Publico Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida.

OBJETIVO Y ESTRUCTURA
33



¥

emuvijesa

]
———
N~
N~
-~

Ayuntamiento
de Jerez

3.3.3 Cruzado de datos GIS: poblacién - vivienda - suelo

Como ya se ha comentado en otros apartados, a través del Departamento
municipal de Desarrollo SIG (Sistema de Informacidn Geografica) se ha efectuado
una exploracién y cruzado de las bases de datos propias y ajenas con la
determinacién de extraer los datos relativos al parque de viviendas, suelo y de
habitantes. Tales como el nimero, tipologia, antigliedad, de las viviendas, numero
de solares edificados o la franja de edad de la poblacién. Todos los datos, se han
obtenido ademds, con referencias a sus secciones censales y han sido exportados a
cartografia digital para su exportacién. Asimismo, el resultado en bruto, se ha
exportado a tablas Excel para su tratamiento posterior.

Estudio de viviendas vacias y régimen de uso:

rehabilitacion por su antigliedad presenta tales carencias técnicas o fisicas que
limita o imposibilita su uso como vivienda?2.

Estudio de Hogares en fase de extincion.

Sobre el dato del nimero de hogares que hay en la ciudad habitados por una Unica
persona con edad superior a 75 afios, se ha calculado el nimero de hogares que
estadisticamente desapareceran en los préximos afios por extinciéon?.

Estudio del régimen de propiedad

El régimen de uso de las viviendas se ha fragmentado en tres posibles estados. El
uso como vivienda habitada, el de vivienda sin uso aparente (de cuyo estudio y
analisis podria caracterizarse la vivienda vacia) y la vivienda de otros usos.

Para la cuantificacién de cada uno de ellos se han cruzado los datos catastrales
relativos a viviendas, con las bases de datos de suministro domiciliario de agua,
clientes y consumos de agua corriente en viviendas de Aquajerez.

Las viviendas sin uso aparente son aquellas que no tienen contrato de suministro
de agua.

Las viviendas de otros usos se han obtenido de aquellas viviendas que disponen de
contrato de suministro de aguas pero su consumo es menor de 4,5m? anuales. Estas
no se han considerado deshabitadas sino con uso residual o secundario aunque no
compatible con el de vivienda domiciliaria habitual y permanente.

El resto de viviendas corresponden a viviendas con contrato y consumo anual
mayor de 4,5 m3; compatible con el uso de vivienda habitada

Estudio de rehabilitacion y obsolescencia

Estudiando criterios de adaptacién normativa a la antigliedad de los edificios por
tramos, se han determinado coeficientes correctores que, aplicados al nimero de
viviendas de la ciudad puedan obtener las que requieren ser rehabilitadas?'.

Por otro lado, se ha determinado un coeficiente o porcentaje sobre esas viviendas
que requieren de rehabilitacién, al cual hemos denominado coeficiente de
obsolescencia. La obsolescencia se entiende aqui como la imposibilidad de adaptar
a la normativa en vigor a aquellas viviendas que aun requiriendo de urgente

21 No se hace distincion, en los nimeros finalmente obtenidos, del tipo o caracteristicas o intensidad
de las intervenciones de rehabilitaciéon que son necesarias, pues ello requiere un estudio mas intenso
y especifico, el cual excede del alcance del presente documento. En este apartado se hace tan solo
una resefia numérica de las viviendas que requieren algun tipo de intervencién para volver a su pleno
uso adaptado a la normativa actual. Las necesidades derivadas de la falta de mantenimiento u
obsolescencia de elementos por antigliedad, son responsabilidad de los propietarios de los inmuebles
que tienen el deber de conservacion fijado en el art. 155 de la ley 7/2002 de 17 de diciembre de

Se han cruzado los datos del padréon de habitantes con el de bienes inmuebles
destinados a vivienda y se han efectuado dos distinciones las viviendas en donde
alguno de sus titulares estd empadronado en ella y las que no.

3.3.4 Estudio planimétrico

Con las bases cartogrédficas de las tipologias de viviendas obtenidas por el
Departamento de Desarrollo SIG se han elaborado un conjunto de planos
pormenorizados del parque de vivienda-suelo y referidos a agrupaciones censales.
Estas agrupaciones se han efectuado atendiendo al maximo interés expositivo del
plan y circunscritas al ambito geografico de los Distritos y Consejos Territoriales de
participacién de la ciudad, sin menoscabo de la presentacién y claridad.

3.3.5 Fichas de trabajo

Por cada seccidn censal y agrupacion geografica de trabajo se han elaborado fichas
de datos relativos al parque de viviendas, suelo y habitantes. Estas fichas se han
confeccionado en tablas Excel a partir de los datos extraidos por el Departamento
de Desarrollo SIG, Registro Provincial de Ascensores, Registro Publico Municipal de
Demandantes de Vivienda Protegida y el Area de Accién Social y Politicas Inclusivas
del Ayuntamiento. El resultado ofrece un elenco de fichas que pueden visualizarse
mediante graficas e iconos de referencia y cuyos resultados pueden filtrarse por
Secciones Censales, Distritos o el conjunto del Término Municipal de Jerez.

3.3.6 Estimacion de la demanda.

Con los datos actuales procedentes del cruzado de las fuentes consultadas y las
fluctuaciones de poblacion y de hogares previstos para los proximos 5 afos, se ha
estimado la demanda bruta de vivienda en la ciudad.

Ordenacién Urbanistica de Andalucia LOUA y son tratadas por la via de la disciplina urbanistica e
inspecciones ITE. (ver apartado 4.5.2)

22 |as viviendas obsoletas presentan condiciones de infravivienda y se asemejan mas a la
denominacidn de alojamiento. Una causa de obsolescencia es la imposibilidad de colocar ascensores
en los edificios que genera la existencia de personas atrapadas cuando éstas tienen problemas de
movilidad o dificultades fisicas. El futuro de estas viviendas obsoletas es incierto y objeto de debate.
En Jerez se han desarrollado algunas intervenciones para eliminar la obsolescencia como las
actuaciones de reedificacion de la barriada de San Juan de Dios o la de reedificacién del barrio de
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3.3.7 Necesidades de vivienda: libre y protegida

Una vez determinada las necesidades globales de vivienda en la ciudad y
considerando la disponibilidad, obsolescencia del parque existente, la tipologia de
oferta y situacién del mercado inmobiliario, asi como las previsiones de puesta en
carga de las viviendas sin uso aparente, se cuantifica el numero de viviendas que es
necesario disponer en la ciudad para satisfacer la demanda bruta de vivienda para
los préximo 5 afios.

Este numero de viviendas, deberda ser un compendio entre aquellas que
actualmente existen y estdn en buen uso, las que deban entrar en el mercado
inmobiliario o de alquiler, y las que sera necesario rehabilitar y construir en la
ciudad.

A suvez, se calcularad porcentualmente y en funcién de las posibilidades econémicas
de los demandantes, el nimero de viviendas protegidas que son necesarias en la
ciudad. Ya que los demandantes que no puedan acceder al mercado libre deberan
obligatoriamente acudir a la vivienda protegida.

3.3.8 Estudio de necesidades de ascensores

Se ha requerido a la Delegacién Provincial de Cadiz de la Consejeria de Empleo,
Empresa y Comercio- Industria, Energia y Minas que facilite datos de los ascensores
en uso y actualizados en el Término Municipal de Jerez. Se ha efectuado un estudio
de las necesidades de ascensores en los edificios de la ciudad, filtrando los datos de
los edificios de viviendas de menos de tres plantas, obtenidos por el Departamento
de Desarrollo SIG, con los datos obrantes en el Registro Provincial de Ascensores de
la citada consejeria y con el informe de eliminacién de barreras arquitectdnicas en
la ciudad efectuado por la empresa Praysa.

3.3.9 Anadlisis del planeamiento vigente

Se ha requerido al departamento de Planeamiento de la Delegacién de Urbanismo
del Ayuntamiento que efectle un andlisis del Plan General de Ordenacién Urbana
vigente. En este analisis se ha analizado la capacidad del suelo urbanizable
sectorizado, el suelo urbano no consolidado, asi como las reservas de suelo para
vivienda protegida. Finalmente se ha estudiado las relaciones e interacciones entre
el PMVSy PGOU.

Cerrofrutos consistentes en la demolicién de las viviendas obsoletas y la edificacion de otras tantas
en modernos residenciales.

23 Para el calculo de previsiones demograficas en cualquier poblacidn, se estima que la desaparicion
de hogares esta en torno a los 45 hogares por cada 1.000 residentes de 75 y mas afios segun Julio
Vinuesa Angulo (Estimacion de las necesidades de vivienda en Espafia 2011-2021) Las personas
mayores que viven solas, son un colectivo objeto de estudio asociado a la préxima liberacién de la
vivienda que ocupan.
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3.3.10 Propuesta de objetivos

En respuesta a las necesidades planteadas en el Documento de Avance del presente
Plan y como resultado de las conclusiones de un proceso publico de participacién
ciudadana, se ha elaborado una propuesta de Objetivos y Estrategias para llevar a
cabo y desarrollar las lineas estratégicas del mismo y programas concretos de
actuacién. Las propuestas tienen como propdsito marcar las lineas directrices de
actuacién en materia de politica municipal y determinar unas primeras medidas
qgue puedan responder al analisis y diagndstico efectuado. En segundo grado,
tienen el propdsito de mantener un permanente debate acerca del proyecto de
ciudad y del modelo de vida urbano que debe desarrollarse en el entorno habitable
para considerar futuras modificaciones y propuestas de los planes de vivienda y
suelo. Por ultimo y, en su caso, seran elevadas a los estamentos politicos locales
para su debate y aprobacidn.

3.3.11 Plan de participacion ciudadana

En paralelo al trabajo anterior, el servicio municipal de Participacién Ciudadana ha
elaborado el Plan de Participaciéon del presente documento. Las técnicas de
participacién indicadas, asi como el seguimiento y la calendarizacion de las
actividades propuestas, se desarrollan de manera transversal al PMVS.
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SEGUNDA PARTE: Analitica

4. INFORMACION Y DIAGNOSTICO
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4.1 Poblaciény demanda residencial

4.1.1 Contexto Historico

El desarrollo de Espaiia en las ultimas décadas del siglo XX y principios del XXI se ha
caracterizado por una auténtica explosidon urbana, cuyo origen fue un notable
dinamismo econdémico y demogréfico, en paralelo al fuerte boom inmobiliario
auspiciado por las politicas liberalizadoras del suelo. Entre sus efectos destacan la
ocupacion extensiva de los terrenos y la duplicacidn de los precios de la vivienda,
ademas de la generalizacidon de modelos urbanos dispersos y no integrados.

Estos modelos dispersos tienen una serie de rasgos comunes:

-La separacién de funciones y la pérdida de variedad en los nuevos tejidos
urbanos.

-La renovacién constante del mercado de la vivienda gracias a la movilidad
poblacional, dejando miles de viviendas vacias o en desuso.

-El predominio de la movilidad motorizada y el desarrollo de
infraestructuras viarias no suficientemente vinculadas a las tramas
urbanas.

-La intensificacién de la polarizacion espacial, fruto de la separacién y
segregacion de la poblacién en funcién de su condicién socioecondmica,
filtrada selectivamente por el precio de los productos inmobiliarios,
produciéndose zonas de concentracidn de la exclusién social, precariedad
y problemas de abastecimiento y asistencia de servicios basicos.

Te esto se desprende que la tendencia continua al crecimiento de las
aglomeraciones urbanas conlleva un funcionamiento socio-comunitario deficiente.

Este modelo insostenible de crecimiento urbano expansivo tiene como corolario el
notable incremento del consumo de recursos materiales y energéticos, por encima
del aumento de los niveles efectivos de desarrollo real, empeorando algunos
componentes basicos de la calidad de vida urbana (congestidn vial, contaminacidn
del aire y de las aguas, ruido, etc.), llegando en ocasiones a poner en peligro los
valores intrinsecos del patrimonio natural y cultural de las ciudades de Espafia.

Los desarrollos urbanos de expansion, previos a la aparicion de la actual crisis
econdmica, con profundo efecto en Andalucia entre otras CC.AA. espafiolas,
apostaban incondicionalmente por un modelo de continuo crecimiento de las
ciudades y por la construccidn insaciable de areas residenciales de nueva planta.
Tal modelo de desarrollo insostenible puso de relieve sus enormes contradicciones
al estallar la burbuja inmobiliaria en 2007-2008, amparada hasta ese momento en
una dindmica de mercado inmobiliario centrada exclusivamente en la vivienda
como bien de inversién, dejando de lado su funcién social. Dicho contexto
financiero fomentaba las dindmicas de especulacion, alimentadas por las
expectativas de facil enriquecimiento que contagiaron a los grandes y pequefios
inversores.

parte analitica | informacion y diagnoéstico

Crisis de 2008

Al cambiar la tendencia econédmica en 2008 el proceso de convergencia se invierte:
comienzan a manifestarse los primeros sintomas de la crisis financiera internacional
y afloran las causas internas de la misma, vinculadas a una elevada exposicion
financiera del sector inmobiliario.

Entre 2007 y el 2016 se produce una disminucion importante del PIB per capita en
relaciéon a la media comunitaria para algunos Estados miembros de la UE, hecho
especialmente significativo en los paises periféricos mas gravemente afectados por
la crisis (Irlanda, Grecia y Espafa). El recrudecimiento de la crisis financiera
internacional y la lentitud en la obtencién de resultados de la politica econdmica
conducen entonces a un deterioro de la coyuntura europea actual caracterizada
por:

-Una caida acentuada de la actividad econdmica, con la consiguiente
reduccion del PIB.

-Una correlativa reduccién de ingresos fiscales y aumento del gasto publico,
elevando el déficit publico.

-Un incremento de la deuda publica sobre el PIB, situandose en el 87,2% en
la zona euro.

-Una elevada tasa de desempleo total, en especial del juvenil, que se
traduce en la destruccién de 3,6 millones de empleos.

Los datos muestran cémo el ajuste estructural se concentra especialmente sobre
algunos colectivos. Los/as jovenes y los/as trabajadores/as de menor cualificacion
son quienes han perdido en mayor proporcién sus empleos.

Parte del deterioro del mercado laboral en Espafia puede explicarse por la
intensificacion de la pérdida de puestos de trabajo en el sector de la construccion.
El desempleo de mano de obra no cualificada empleada anteriormente a 2007 en
la construccién ejemplifica la inconsistencia del modelo desarrollista para generar
empleo estable y sostenible. El empleo generado en los afios de crecimiento del
sector de la construccidon era de escasa calidad a nivel de contratacion, estabilidad,
condiciones laborales y seguridad, cualificacidon y requerimientos técnicos, lo cual
repercute negativamente en el desarrollo social y econdmico de Espafia.

No puede dejarse de lado tampoco la existencia de otras dificultades en el resto de
ramas productivas para generar empleo y en la reasignacién sectorial de los
factores productivos. Es de destacar la repercusién de la crisis sobre el colectivo de
las mujeres: en un primer momento ésta afectd a los sectores mas masculinizados,
acabando por repercutir sobre el sector servicios, donde se encuentran con
concentradas la mayoria de éstas; agravandose sus condiciones laborales.

La mayor variacién interanual en la tasa de desempleo de Espaia en los ultimos
afios se produjo entre 2008 y 2009, pasando del 11,3% al 18% (+6,7%). En los afios
sucesivos, el aumento se modera, pero la tendencia continla en ascenso,
situandose la ultima cifra publicada en el 23,67%
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La prolongacién de la crisis y la evolucién del mercado laboral han elevado también
de forma notable el nimero de hogares en los que todas las personas estan
desempleadas (1,789 millones en 2014), los niveles de pobreza y, en definitiva, los
niveles de vulnerabilidad social de amplios grupos de poblacién. Siendo el empleo
uno de los principales mecanismos de distribucion de riqueza y de reduccién de las
disparidades sociales, su destruccidn conlleva evidentemente graves consecuencias
socioecondmicas para el conjunto de la poblacidn al disminuirse las rentas medias.

Un dato significativo es el porcentaje de personas en riesgo de pobreza o exclusién
social, medido en términos del indicador AROPE (At-Risk-Of Poverty and Exclusién),
que se situaba en Espafa en 2012 en el 28,2% (equivalente a 13,1 millones de
personas) frente al 24,8% de la Uniéon Europea.

Es patente entonces que la dificil situacion econémica de Europa y, en particular,
de Espafia, se debe tanto a factores externos como a otros intrinsecos, ligados a la
acumulacidén de desequilibrios. Como ejemplos de éstos pueden citarse el elevado
endeudamiento privado, la pérdida de competitividad o la excesiva concentracion
de recursos en el sector inmobiliario anteriormente explicada.

Cambio de mentalidad

El estallido de la burbuja inmobiliaria ha obligado a las distintas administraciones a
replantear y cambiar el modelo productivo-socioeconédmico, dado Ia
insostenibilidad a largo plazo del crecimiento continuo de las ciudades y la
construccion sin freno. Tras la paralizacién del sector inmobiliario, nos
encontramos con un escenario a nivel nacional caracterizado por:

-El deterioro ambiental de los entornos urbanos: la contaminacion, el
exceso de consumo de energia y suelo, el crecimiento disperso no
planificado, la alta dependencia del transporte motorizado y el aumento de
los gases invernadero hacen necesario optar por un desarrollo territorial
gue racionalice el crecimiento urbano, reduciendo su impacto ambiental.

-La generacién de un parque de viviendas excesivo e infrautilizado, que se
traduce en una demanda insatisfecha y una oferta insuficiente a precios no
adecuados, afectando a la poblacién con menos recursos. Se ha privilegiado
la construccidn frente a la rehabilitacién y el alquiler, situacién que debe
cambiar por una nueva oferta de vivienda digna que potencie el uso del
stock de vivienda disponible, procure la sostenibilidad urbana y priorice la
recuperacion de los edificios existentes mediante la rehabilitacion, el
alquiler y la mejora de la eficiencia energética.

En Andalucia, los censos de poblacién y viviendas hasta 2013 muestran la existencia
en la Comunidad de 696.503 viviendas vacias, suponiendo un 16,1% sobre el total
de viviendas y un 22,7 respecto de las viviendas calificadas como principales.
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Los ultimos datos publicados por el Ministerio de Fomento?* estiman el parque de
Andalucia en 4.443.868 viviendas, incremento de casi un millén respecto al
existente en 2001. Es decir, en diez afios ha aumentado el parque existente en casi
un 25%. Calculdndose aproximadamente en 150.000 unidades el stock de vivienda
nueva no vendida, a la espera de que se publiquen integramente los datos
correspondientes a los censos de poblacién y viviendas de 2021, puede estimarse
que el numero de viviendas vacias o deshabitadas existentes en Andalucia se
encontrard muy por encima de las 700.000.

Junto a las preocupantes cifras de viviendas vacias en Andalucia y Espafia otro
fendmeno negativo se manifiesta en el medio urbano, la infravivienda. Se entiende
por infravivienda aquella edificacidn, existente o parte de la misma, destinada al
uso de vivienda habitual y permanente con deficiencias funcionales, de seguridad
y habitabilidad; condiciones desfavorables para las personas o familias residentes.
Su presencia en Espafia (siguiendo el Censo de 2013) es en torno al 2% respecto al
total de viviendas familiares principales convencionales.

Para atajar esta problematica es preciso la cooperacién y coordinacién entre las
distintas administraciones. Promover la participacién de propietarios, inquilinos y
la sociedad en su conjunto implica hacer real el derecho a una vivienda digna y
adecuada, al establecer medidas para educar a la poblaciéon en sus derechos y
emplear la rehabilitacidn como una herramienta que impide la exclusidn social.

A ello ha de sumarse que, tal y como indica el del Ministerio de Fomento, el nimero
de viviendas en arrendamiento representa un 16,9 % del parque de viviendas, cifra
menor comparada con otros paises del entorno europeo, con medias del 33 %, y
con las necesidades reflejadas en los registros publicos municipales de
demandantes de vivienda protegida. En ellos puede comprobarse que mas de
cincuenta mil unidades familiares en Andalucia demandan una vivienda en
arrendamiento, por ejemplo. La conclusidn es que, de la Unién Europea de los 15,
Espafia es el pais con menor proporcion de alquiler.

Un mercado de alquiler eficiente ha demostrado tener implicaciones positivas en
la movilidad de los trabajadores y el empleo, asi como en la vivencia de una ciudad
sostenible y habitable, por lo que tomar las medidas oportunas para asegurar su
desarrollo es, al igual que erradicar los focos de infravivienda, una necesidad de
caracter social.

24 (Apps.fomento.gob.es/BoletinOnline2/) afio 2020
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EVOLUCION DE LA POBLACION 2011-2019

ANO

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

N¢ Habitantes

210.861

211.900

211.670

212.226

212.876

212.830

212.915

212.879

212.749

Tabla 4: Evolucion de la poblacion de Jerez 2008-2016. Fuente INE, mayo 2017

Evolucidon del Censo de Poblacion

1842 1857 1877 1887 1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1981 1991 2011 2019

Grdfica 1: Evolucion del censo de poblacion de Jerez. Fuente: Censo de Poblacion y Vivienda INE, 2020
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Ademas, la reducida capacidad del endeudamiento necesario para el acceso a la
vivienda en propiedad de amplias capas sociales, fruto de la precariedad laboral,
impone urgentemente la adopcion de medidas que permitan satisfacer el derecho
a la vivienda digna mediante la vivienda en arrendamiento. Es decir, el cambio de
modelo productivo debe llevar aparejada una mejora en derechos sociales y la
recuperacion de la funcién social de la vivienda, fomentando el alquiler como
herramienta que crea vida en sociedad.

Con respecto al trabajo, es prioritario reconvertir el sector de la construccion
impulsando la rehabilitacién, el alquiler y la adaptacién al mercado laboral; y llegar
a un trabajo que demande una mejor formacién de la mano de obra, que genere
empleo estable y sus correspondientes ventajas fiscales. La consecucion del
Derecho a la Vivienda Digna es una herramienta de cohesién social y crecimiento
econdmico de alcance universal que repercute al conjunto de la sociedad al
conllevar una mejora de las condiciones laborales.

La pérdida de empleos y disminucidn en los ingresos dificulta pagar las hipotecas.
Los datos oficiales indican que las ejecuciones hipotecarias llevadas a cabo por la
administracién, lejos de disminuir, van en aumento. En total, Espafia acumula
198.410 ejecuciones hipotecarias dese el afio 2014 al 2017,%° sin contabilizar los
datos relativos al alquiler. Siete afios después del estallido de la burbuja
inmobiliaria, la  emergencia habitacional en el estado espafiol aumenta,
destacando Andalucia como la tercera Comunidad Autdnoma con mayores
porcentajes relativos de desahucios (15,8%), por detras de Catalufia y la Comunidad
Valenciana, y seguida de Madrid. Las cifras se agravan al hablar de los casos mas
dramaticos de desahucios, las ejecuciones hipotecarias: Andalucia concentra el
mayor porcentaje nacional (22,6%).

El aumento del numero de desahucios y ejecuciones hipotecarias conlleva concebir
el alquiler como una primera medida de cara a solucionar esta grave problematica,
medida a combinar con otras como la facilitacion de ayudas directas a los
arrendatarios para hogares con ingresos no superiores a tres veces el IPREM, la
limitacion de la responsabilidad del deudor al valor de la vivienda hipotecada, el
control previo de cldusulas abusivas, la aproximacién de la normativa espafiola en
materia de desahucios a las practicas frecuentes en Europa Occidental o la creacion
de un fondo de garantia hipotecaria.

Unido a la mayor conciencia social, esta la idea de un desarrollo sostenible del
espacio urbano, consustanciales al cambio del modelo productivo necesario en la
actual coyuntura, ejemplificado por las politicas de eficiencia energética (edificios
de consumo casi nulo). Una via para ello es la educacién de la poblacién, dando un
primer paso para conseguir dicho cambio al fomentar la reduccion del consumo
energético de las barriadas y la mejora considerable las condiciones de vida y
confort de sus residentes. Precisamente las condiciones de vida en las
comunidades con menores recursos y riesgo de exclusion social no se han visto

25 Fuente: Consejo General del Poder Judicial.
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especialmente favorecidos durante los afios de crecimiento, y ahora con la crisis
son los sectores de poblacién mds vulnerable. A esto se une que el parque de
viviendas de las ciudades espafiolas tiene una fuerte presencia de construcciones
entre 1960 y 1980, por lo que muchas de ellas no estdn adaptadas a la normativa
en materia de accesibilidad, aspecto especialmente sensible para las personas
mayores.

En relacidn con todo lo anterior urge que se dé otro cambio a nivel de los procesos
de intervencion: que se pueda hablar de una participacion real y efectiva de los
ciudadanos en las actuaciones relativas a vivienda. Con esto se busca acabar no
s6lo con la figura del inquilino pasivo, sino también con la del propietario
desentendido. La financiacién publica para la rehabilitacion debe ir unida al
cumplimiento de sus deberes por parte de los propietarios e inquilinos.

Todos estos condicionantes son los nuevos retos a afrontar en el contexto espafiol
y andaluz actual. Tras haberse puesto claramente de manifiesto los importantes
desequilibrios estructurales del modelo de crecimiento reciente, Jerez de Ila
Frontera, al igual que el resto de ciudades espaiolas, tiene la oportunidad histdrica
de reorientarse hacia la busqueda de una mayor sostenibilidad en sus tres
dimensiones, econdmica, social y medioambiental, a través de actuaciones de
renovacion y regeneracion urbanas.

4.1.2 Estructura poblacional

Andlisis socio-demogrdfico?®

Partiendo del censo de 1842, la poblacion jerezana fue evolucionando
crecientemente con el paso de los afios, manteniéndose practicamente constante
entre los afios 1877 y 1930, con variaciones de 1.000/2.000 habitantes. Este
periodo coincide con el surgimiento y desarrollo de la industria del vino, industria
gue tuvo su auge a mediados del siglo XX. El desarrollismo econdmico fomento la
aparicion del baby-boom, doblandose las cifras de poblacion en 50 afos, llegando
Jerez a tener 183.316 habitantes de derecho segun el censo de 1991.

En los siguientes 10 afios ocurre otro gran crecimiento poblacional, coincidente con
la burbuja inmobiliaria y el dinero generado en el sector de la construccion. Las
cifras muestran como un saldo migratorio positivo, correlativo al nivel de actividad
econdmica, junto a un crecimiento vegetativo igualmente positivo, caracterizaron
el periodo 1991-2001. Es decir, que las actividades derivadas de la construccion
atrajeron mano de obra barata a la ciudad, aumentandose las tasas de natalidad,
con los consecuentes incrementos poblacionales.

Siguiendo el Padréon Municipal para 2019 212.749 personas estan empadronadas
en total en Jerez segun la ultima estimacidn publicada, con una variacion relativa
del 0,06% respecto a 2018, 108.795 son mujeres y 104.084 son hombres.

http://www.poderjudicial.es/cgpj/es/Temas/Estadistica-Judicial/Estadistica-por-temas/Datos-
penales--civiles-y-laborales/Civil-y-laboral/Estadistica-sobre-Ejecuciones-Hipotecarias/
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En 2018 hubo 1.702 nacimientos y 1.723 defunciones, permitiendo obtener un dato
sobre el crecimiento vegetativo del -0,99 %. Este crecimiento negativo viene
derivado de la reduccién de la tasa de natalidad principalmente a partir de 2006, la
constancia en las defunciones y el saldo migratorio negativo explicado
anteriormente.
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Grdfica 2: Pirdmide de la poblacion empadronada por sexo y edad de Jerez.
Fuente: Estadistica del Padrén continuo (https://www.ine.es/uc/pvBwcEOM) 1 de enero de 2019.

La base de la pirdmide muestra un ligero mayor nimero de hombres al nacer
(tramo 0-4 ainos), lo cual, unido a la mayor mortalidad masculina (evidente a partir
de los 65 afios) lleva a la equiparacion a favor de las ancianas en los tramos finales
de la piramide. El mayor nimero de adultos en el rango de edad 30-59 afos,
expresado en un ensanchamiento de la piramide, supondra un futuro aumento de
las personas de mayor edad en el plazo de 30 afos, lo que contribuira al progresivo
envejecimiento poblacional de Jerez.

Con respecto a la informaciéon que arroja la piramide poblacional, las cifras de
mayores de 65 afios aumentan debido a la mayor esperanza de vida derivada de las
mejores condiciones sanitarias y sociales y dan un indice de Envejecimiento en 2019
del 95,95%. El indice de Envejecimiento masculino es del 77,96%, y el femenino del
114,95%. El envejecimiento demografico o poblacional es un proceso de cambio en
la estructura por edades de una poblacién que se caracteriza por el aumento
relativo de las personas viejas, asi como por una reduccidn relativa de nifios y
jovenes. Al superar el 10% Jerez puede caracterizarse por tener una poblacion de
mujeres envejecida.

Tomando el porcentaje de poblacién menor de 15 afios y mayor de 65 respecto a
la poblacidn de 15 a 64 afios puede obtenerse la Tasa de Dependencia, obteniendo
un valor del 48,16%. Este dato informa que de cada 100 personas en edad de
trabajar, practicamente la mitad son personas en edades inactivas. Con todo esto,
no deja de ser una relacién de dependencia potencial, pues no todas las personas

26 | os resultados que se presentan a continuacion se fundamentan en los datos del INE, padrdn
continuo de poblacién de 2000 a 2019 y en la elaboracidon propia que los mismos han requerido.
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menores de 15 aflos o mayores de 65 afios estan fuera del mercado laboral, ni todas
las de 15-64 son activas.

La poblacién en edad laboral en 2019, porcentaje de poblacidn entre 16 y 64 afios,
es del 67,49%. Es decir, quienes se encuentran en edades disponibles para trabajar
suponen 2/3 de la poblacion total de Jerez.

Los datos relativos al paro registrado en Jerez a lo largo de 2019 dan un total de
27.147 personas, repartidas de la siguiente manera:

RANGO HOMBRES | MUIJERES TOTAL
Menores de 25 afios 1.129 1.323 2.452
Entre 25 y 44 afios 4.203 6.960 11.163
Mayores de 45 afios 4921 8.611 13.532

TOTAL 10.253 16.894 27.147

Tabla 5: Poblacion en paro de Jerez. Fuente: IECA, 2020

Puede comprobarse como el paro afecta en mayor medida a la poblacién femenina,
representando el 62,23% de los datos registrados. Entre las causas puede citarse la
disminucion de puestos de trabajo en el sector servicios, los recortes en el gasto
publico y servicios sociales o la mayor precariedad laboral.

Jerez cuenta con graves problemas de paro, debido en gran parte a la reconversién
bodeguera y los consecuentes reajustes de plantilla, a lo que hay que afiadir la baja
de ventas en el sector. Esta caida afecté también a empresas dependientes de este
sector como imprentas o vidrieras.

Datos y estructura actual de la poblacion

La exploracion de las bases de datos municipales relativa a poblacidn, actualizada a
fecha de 1 de enero de 2020, arroja los siguientes datos:

La poblacién empadronada en el municipio asciende a 215.924 habitantes. La
densidad media del término municipal es de 1.82 habitantes por hectarea de
terreno.

En cuanto a la estructura de poblaciéon por franjas de edad la hemos dividido en 4
segmentos que corresponden a diferentes necesidades de tipologia de vivienda:
Menos de 20 afios, de 20 a 35 afios, de 36 a 74 y la mayor de 74 aios.

La de menos de 20 aios corresponde a la etapa infantil y adolescencia en la que la
persona en proceso de formacién y educacién esta fuertemente vinculada al hogar

27 Julio Vinuesa Angulo es Catedratico de Geografia Humana en el Departamento de Geografia de la
Universidad Auténoma de Madrid

28 por ejemplo, un aumento en el nimero de hijos en los hogares no implica la necesidad de nuevas
viviendas, si resulta posible adaptar los dormitorios existentes o incrementar el nUmero de camas en
las habitaciones.
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de los padres, tutores o progenitores y es poco probable que forme un hogar
independiente de ellos. En Jerez hay 47.270 personas en esta franja; el 21,9 % de la
poblacién.

La etapa de 20 a 35 afios se relaciona con la bdsqueda o primera etapa laboral y/o
realizacion de estudios avanzados o complementarios. En general se forman
vinculos afectivos estables y la persona tiene necesidad de independencia y
creacion de un nuevo hogar. 37.726 habitantes se encuentran en esta franja que
representa el 17,5% de la poblacidn de la ciudad.

La franja de 36 a 74 afios se vincula a la etapa de madurez y mayor estabilidad de
la persona; tanto afectiva como econdmicamente. La persona es el soporte de su
hogar. También se producen en esta etapa la necesidad de nuevos hogares debido
a rupturas familiares. EI 53,2 % de la poblacién estd comprendida en esta franja que
corresponde a 114.822 ciudadanos.

La etapa de mds de 74 anos corresponde a la ancianidad. La persona pasa mas
tiempo en la vivienda y requiere de un mayor confort. El hogar, por lo general, se
reduce a una o dos personas que desean de una vivienda mas pequefia y adaptada
sus necesidades. Se trata de 16.106 personas, un 7,5 % de la poblacion.

L

Habitantes 1,82 Habitantes por
Ha Hectérea
16.106 7,5% ﬁ > 75 afios
=
E 114.822| 53,2% A [36-74] afios
)
= -37-726 17,5% h& [20-35] afios
(72}
w
I 270 snen & <2000s

Grdfica 3: Estructura actual de la poblacion de Jerez. Fuente: Desarrollo GIS Ayto. Jerez, 2020

4.1.3 Consideraciones para la estimacion de la demanda de vivienda
en la ciudad.

Determinar la demanda de la vivienda en la ciudad es, sin duda, el punto clave para
poder realizar con éxito cualquier planificacién en materia de vivienda y suelo. Tal
y como concluye Julio Vinuesa? hasta hace poco tiempo en los estudios de
demanda de vivienda se consideraba el crecimiento de la poblacién como una

29 Sji por ejemplo se producen rupturas de hogares o un aumento de hogares unipersonales que
requieran que uno de los miembros del hogar busque otro alojamiento.

30 Julio Vinuesa Angulo Prospectiva demografica y mercado de vivienda

31d,

32 Definiciones censales bésicas http://www.ine.es/censo2001/6.pdf
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variable independiente para su calculo. Si se estimaba en un determinado dmbito,
un crecimiento de poblacidn en general, también se aplicaba proporcionalmente
un incremento en la demanda de vivienda.

Sin embargo una determinada poblacién puede crecer en numero de habitantes y
no tiene por qué ser necesario que haya mas viviendas en la misma proporcién.?
También puede resultar que la poblacién disminuya o se estanque en una ciudad y
la demanda de vivienda, en cambio se mantenga, o incluso se incremente?. Ello es
debido principalmente a las diferencias en la composicién y caracteristicas del
hogar y su interrelacién con la composicidon y caracteristicas de la vivienda.
Precisamente, en los ultimos afios el nimero de rupturas en los hogares se ha
incrementado notablemente en nuestro pais, y ello acarrea un incremento en la
demanda de nueva vivienda. Esto unido a las bajas tasas de natalidad, el progresivo
incremento de esperanza de vida®* y el retraso en el calendario de emancipacion,
justifica la tendencia actual en nuestras ciudades y es que el nimero de hogares
crezca mas deprisa que el niumero de habitantes®..

Por tanto la unidad del andlisis demogrdfico para estudiar la demanda de vivienda
debe ser el hogar y no el habitante. Las personas no son las que demandan
viviendas sino que son los hogares los que "necesitan" viviendas para cubrir sus
necesidades.

Un hogar es el grupo de personas que residen en la misma vivienda®2. La vivienda,
en cambio, es el espacio fisico que esta disefiado y construido para acoger a un
hogar. Los hogares pueden estar formados por distintos miembros, desde una sola
persona a un grupo. Los hogares a veces estdn formados por varias familias o
incluso por personas sin relacion de parentesco, como es el caso de los hogares
colectivos.

Asi que conocer la demanda de vivienda requiere conocer previamente las
necesidades y caracteristicas que tienen los hogares.

Hogar vs Vivienda

Para calcular las viviendas que se necesitan en una ciudad habrd, por tanto, que
relacionar perfiles de viviendas a perfiles de hogares. Los perfiles de hogares
responden a necesidades que pueden ser expresadas en términos cuantitativos o
numéricos y en términos cualitativos en funcion del perfil socioecondmico,
caracteristicas, tipologia y gustos de cada hogar. Existe un amplio espectro de
caracteristicas a cubrir.

Por otro lado, el parque de viviendas existente esta limitado a un rango de hogares,
en funcion de su composiciéon y numero de dormitorios. Aun manteniendo el mismo
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programa compositivo, nimero de habitaciones y dormitorios y sin hacer reformas,
ni ampliaciones de ningun tipo, una misma vivienda puede llegar a tener mas o
menos ocupacion, en funcion del uso que se dé a sus dormitorios o el nimero de
camas que disponga. Incluso puede tener habitaciones que, aun siendo disefiadas
originalmente como dormitorios, luego sean empleadas por entero para otros
fines.

Hay viviendas que no tienen uso como hogar sino que estan siendo empleadas
como lugar de trabajo u ocio. Por tanto, el uso o destino final de la vivienda
determina légicamente la demanda de vivienda segun las necesidades buscadas.

En este aspecto de la adquisicion para el uso, debemos considerar en la demanda
también otros casos: Hay viviendas que se adquieren como segunda vivienda, para
ser usadas en periodos vacacionales. Otras se adquieren como inversién o negocio,
bien para ser alquiladas a terceros o para ser vendidas. Incluso algunas de ellas se
adquieren Unicamente para ponerlas a la venta a medio o largo plazo como mero
instrumento mercantil. Esto Ultimo, puede generar stocks de viviendas
desocupadas que han de ser tenidos en cuenta en los estudios de demanda.

En resumen, atender y relacionar todos estos supuestos planteados en la demanda
y hacer un encaje perfecto en la ciudad entre viviendas y hogares se convierte en
una cuestién bastante compleja y dificil, por no decir quimérica. Por ello, para
abordar la cuestion de una manera razonable y asequible, debemos simplificar
algunas cuestiones y establecer previamente algunas consideraciones:

1) Calculo de hogares

El calculo de la demanda desde una perspectiva estrictamente cuantitativa,
estd estrechamente vinculado a la evoluciéon demografica de la ciudad vy al
ritmo de formacién de nuevos hogares. Para ello, en primer lugar
estudiaremos la dindmica geogrdfica de la ciudad y estimaremos el
nuimero de habitantes que tendra la ciudad en los préximos 5 afios (2020-
2024) mediante el calculo de las proyecciones de la poblacion.
Posteriormente, basdandonos en la poblacidn calculada y en funcién de
otros indicadores (caracteristicas de las personas principales, el nimero de
personas del hogar, la independencia residencial de las personas mayores,
etc.) determinaremos el flujo de hogares para cada uno de esos afios.

El nimero de hogares calculado al final, serda el dato principal que
manejemos para establecer las necesidades de vivienda y su tipologia.

33 La estabilidad de estos hogares no implica que sus componentes puedan cambiar de vivienda en los
préximos anos, sino que durante ese periodo todos sus miembros habitan en la misma vivienda
comun.

34 Estimacion de las necesidades de vivienda en Espafia 2011-2021, Julio Vinuesa, 2012

35 La adquisicion de viviendas y su posterior utilizacién para actividades profesionales, ludicas o
particulares, no se ha considerado como elemento independiente en el analisis de la demanda al ser
su uso distinto al de hogar. Ademas se pueden cubrir estas necesidades usando locales u otros
edificios habilitados al efecto. No obstante en el apartado del parque de viviendas se ha calculado el
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2) Cdlculo de la necesidad potencial de vivienda para alojamiento:

Con el dato calculado del nimero de hogares, estimaremos la necesidad
potencial de vivienda para alojamiento, esto es, el nimero de viviendas que
son necesarias en la ciudad para atender a todos los hogares de la misma.
Este calculo se hace presumiendo una relacidon directa entre hogar vy
vivienda; a cada hogar le corresponde una Unica vivienda, sin hacer
distincién aqui, ni especificar caracteristicas o tipologia de las viviendas en
cuestion. Esto se hace en aras de simplificar la variabilidad de
combinaciones resultantes en el encaje hogar — vivienda.

3) Influencia del hogar en la demanda

De los datos de hogares de la ciudad se calculan aquellos que aun no han
hecho efectivo el acceso a una vivienda independiente: La demanda
insolvente. Esta representa a los niicleos de convivencia que por distintas
causas requieren una vivienda independiente del nucleo de origen y a la
gque no han podido acceder principalmente por las condiciones
socioecondmicas del propio hogar y las del mercado de la vivienda.

Igualmente existe una demanda sobrevenida de viviendas, que representa
la de aquellos hogares que por causas diversas como, desahucios, cambios
en el hogar, emancipacion, ruptura del hogar familiar, etc. necesitan una
vivienda distinta de la que ocupan.

El resto de los hogares de la ciudad, representa la demanda efectiva de
alojamiento. Son hogares que ya han satisfecho o materializado su
demanda con la vivienda que ocupan y por su estabilidad, no van a
modificar sus condiciones® en los préximos afios.

4) Demanda de viviendas no relacionadas con el hogar principal
Siguiendo la estructura de los componentes de la demanda de vivienda
podemos establecer también unos ambitos de demanda no relacionados
directamente con el alojamiento principal del hogar. De esta manera existe
la demanda de segunda vivienda, para uso secundario®, esporadico o
vacacional y la demanda de inversion que engloba a las viviendas
disponibles en alquiler o venta a corto, medio o largo plazo.

34

5) Numero de viviendas demandadas en la ciudad
La determinacion de las viviendas totales que se necesitan en la ciudad a lo
largo de los préximos 5 afos se hace mediante la suma algebraica de las

numero de viviendas de otros usos que existen en la ciudad como dato a considerar en el régimen de
uso.

36 Cabrian muchos otros factores a considerar para tener un conocimiento mas aproximado y
detallado de las caracteristicas de la demanda. Un caso extremo puede ser el deseo del demandante
de satisfacer su necesidad de vivienda en otra ciudad cercana por comodidad o gusto.

37 La carencia de recursos econdmicos, por ejemplo, condiciona o limita el acceso a una vivienda de
renta libre, mientras que una elevada renta o nivel de recursos econémicos impide la compra de una
protegida.
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demandas de alojamiento, insolvente, sobrevenida, de segunda vivienda e
inversion para ese periodo.

Si consideramos las viviendas existentes en el parque actual y el uso que se
les estd dando a tales, podemos hacer una aproximacidon muy real de las
necesidades futuras de viviendas para Jerez.

De la determinacidn de las politicas de vivienda que puedan establecerse
para la reduccion de las viviendas desocupadas, asi como de la capacidad
gue se tenga para sugerir el uso de viviendas secundarias como principales,
podremos puntualizar el nimero de nuevas viviendas que son necesarias
en la ciudad y que habra que construir en el plazo de vigencia del PMVS.

6) Caracteristicas de las viviendas Vs perfil del demandante

La cuantificacion de la demanda bruta de vivienda es el dato calculado
hasta aqui. Tal y como se ha mencionado anteriormente, esta demanda de
vivienda bruta queda caracterizada ademas por otras necesidades y gustos
del propio demandante (necesidades cualitativas)®®y entre ambas se puede
establecer un perfil aproximado del demandante referenciado a las
caracteristicas de su vivienda tales como la composicién y el nimero de
dormitorios, dimensiones, tipologia, etc.

Este perfil queda sesgado por dos de sus determinantes principales, como
son la situacion socioecondmica del demandante y las caracteristicas de su
hogar que condicionan fundamentalmente el acceso a la vivienda®'. Las
preferencias del demandante quedan pues relegadas a un segundo planoy
a la disponibilidad de viviendas segun su perfil socioeconémico. Por ello,
hemos segmentado el perfil el demandante en tres: El perfil de vivienda
libre, el de vivienda protegida® y el de necesidades especiales.

7) Coeficientes por perfiles

Finalmente, sobre cada perfil se estimara un coeficiente o porcentaje que,
aplicado al total permita diferenciar numéricamente las viviendas
necesarias de cada tipo.

38 Hacer una distincidén entre demanda de vivienda libre o de protegida es un artificio en si mismo
pero necesario, pues obedece a la capacidad financiera del solicitante en el momento de acceder a la
compra o alquiler de la vivienda. Si el demandante tiene un nivel bajo de ingresos y una mala situacion
econdmica, puede acceder a una vivienda protegida en cualquiera de sus variantes y en los lugares en
donde se promuevan estas, mientras que el nivel alto de ingresos imposibilita al demandante el acceso
a una VP incluso aunque la prefiera a otras de las denominadas libres.
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MERCADO DE TRABAJO
MERCADO FINANCIERO
NECESIDAD POTENCIAL RENTA FAMILIAR
DEMOGRAFICA DE VIVIENDA
PARA ALOJAMIENTO PRECIO DE LAS VIVIENDAS
FACTORES SOCIALES
DEMANDA
SOBREVENIDA
DEMANDA B — POR DESAHUCIO, DEMANDA DE DEMANDA DE
EFECTIVA DE e CAMBIOS EN EL SEGUNDA VIVIENDA DE
ALOJAMIENTOS HOGAR U OTROS VI DA INVERSION

1

VIVIENDAS DEMANDANDAS EN LA CIUDAD

FLUJOS DE VIVIENDAS VACIAS

FLUJOS DE VIVIENDAS SECUNDARIA / PRINCIPAL

— NECESIDAD DE NUEVAS VIVIENDAS

Imagen 7: Estimacion de la demanda de vivienda Fuente: Estimacion y caracterizacion de la demanda de vivienda en la Comunidad de Madrid por dmbitos geogrdficos (2006-2016): julio Vinuesa.2006
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4.1.3.1. Metodologia de la proyeccién de poblacién

Dindmica geogrdfica:

parte analitica | informacion y diagnoéstico

han provocado un proceso histdrico tendente a un aumento de la esperanza de vida
de la poblacién y, por lo tanto, a una reduccion de las probabilidades de morir en
edades mds jévenes.

De todos modos, el error que se pueda introducir en la previsién final de poblaciéon
por el hecho de haber escogido una hipétesis de mortalidad equivocada es poco
importante, ya que el posible error sélo afectaria a las edades mas avanzadas, es

Para hacer la proyeccidn de la poblacidon se ha considerado la evolucién de la ciudad decir, a la mayor o menor supervivencia de hogares existentes.

en los ultimos 10 afios, el andlisis de la poblacién del apartado anterior, asi como la
publicacién Proyeccion de la Poblacién de Andalucia, Provincias y Ambitos
Subregionales 2016-2070 del IECA.>® Sintetizando estos estudios estimamos que la
poblacion de Jerez crecera en 3.376 personas en los préoximos 5 afios y en 2024 Ia
ciudad contara con 219.300 habitantes. Es decir existird un incremento de
poblacién del 1,6 %

En este sentido, partiendo de la tendencia que muestran los datos para el periodo
2000-2016, las proyecciones contenidas en este documento se basan en la
hipdtesis consistente de que tasa de mortalidad entre 2020 y 2024 se situara en un
nivel similar al del periodo precedente.

Por cuanto respecta a la natalidad, los registros del periodo 2000-2016 ponen de
manifiesto una constante disminucion de la tasa desde el afio 2006, que concuerda
con los datos relativos a los dmbitos provincial, regional y nacional, y que provocan
que el ritmo de crecimiento vegetativo de la poblacidon local se haya visto
sensiblemente frenado.

2020 2021 2022 2023 2024 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
215.924 217.189 217.905 218.605 219.300 Defunciones | 1.428 1.317 1.397 1.434 1.433 1.523 1.481 1.528 1.484 1.488 1.448 1.474 1.592 1.510 1.517 1.576 1.659 1.624 1.723
Tasa
Tabla 6: proyeccion de la poblacion de Jerez para los proximos 5 afios. Fuente: Elaboracion mortalidad
propia, 2020 (1x1.000 7.8 7.1 7.5 7.5 7.4 7.8 7.4 7.5 7.2 7.2 6.9 7.0 7.5 7.1 7.1 7.4 7.8 7.8 7,7
hab.)
Metodologia de la Proyeccion de poblacion Tabla 7: Defunciones y tasa de mortalidad de Jerez. Fuente: IECA, 2020
La proyeccion de la poblacién de Jerez de la Frontera esta basado en el método
clasico de componentes, que consiste en determinar el comportamiento futuro de
los diferentes componentes que afectan al crecimiento de una poblacion, es decir, _ 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
o ; : ) o o Nacimientos 2.114 2.191 2.248 2.360 2.515 2.653 2.711 2.711 2.649 2.511 2.429 2.350 2.247 2.170 2.095 2.032 2014
crecimiento vegetativo (diferencia entre nacimientos y fallecimientos anuales de Tasa natalidad
. . L . . . L . 11.51 11.84 12.02 12.36 13.05 15.52 13.59 13.38 12.90 12.10 11.63 11.14 10.60 10.25 9.87 9.54 9.46
residentes) y saldo migratorio (diferencia entre emigraciones e inmigraciones cada (x1.000 hab.)
afio), para integrarlos posteriormente en el conjunto de la proyeccién. o )
Tabla 8: Nacimientos y tasa de natalidad de Jerez. Fuente: IECA, 2020
Las principales ventajas de este método en comparacién con otros son dos:
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
) En pri | t tod idera tanto | bi d Nacimientos 2.114 2.191 2.248 2.360 2.515 2.653 2.711 2.711 2.649 2.511 2.429 2.350 2.247 2.170 2.095 2.032 2014
ajkn primer lugar, este metodo considera tanto fos camblos que Se pueden Defunciones 1.428 1317 1397 1434 1433 1523 1.481 1.528 1.484 1.488 1.448 1474 1.592 1510 1517 1576 1.659
producir en los fendmenos demograficos, como el efecto que tienen las Crecimiento
o - . 686 874 851 926 1.082 1.130 1.230 1.183 1.165 1.023 981 876 655 660 578 456 355
variaciones en el volumen y en la estructura de la poblacién sobre los vegetativo
componentes del crecimiento. Tabla 9: Nacimientos, defunciones y crecimiento vegetativo en Jerez. Fuente: IECA, 2020
b) En segundo lugar, el método de los componentes permite obtener los
. . 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
resultados desagregados por edad. En este trabajo un requisito Inmigraciones | 3.030 2.924 3.931 4.040 4.449 3.847 4.286 4.166 3.913 3.641 3.938 3.733 4.007 4121 4.184 4.196 4.240 4.401
fundamental es poder obtener la estructura proyectada por edad de la Emigraciones | 3.310 2.760 2.776 3.252 3.064 2.966 3.107 3.324 3.281 3.420 3.225 3.599 3.841 4.062 4.339 5.050 4367 4.683
poblacién, ya que dicha estructura constituye la base para la realizacién de Saldo -280 164 1.155 788 1.385 881 1.179 842 632 221 713 134 166 59 -155 -854 127 282
los calculos sobre la demanda futura de viviendas. Tabla 10: Inmigraciones, emigraciones y saldo migratorio en Jerez. Fuente: IECA, 2020
A la hora de realizar la proyeccion de base, el elemento clave radica en el analisis
de la evolucién reciente de los diferentes componentes del crecimiento R 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
o .7 - s . recimiento
demograﬂcol como base para |a formulac|0n de Ias h|p0tes|s Sobre su vegetativo 686 874 851 926 1.082 1.130 1.230 1.183 1.165 1.023 981 876 655 660 578 456 355
comportamiento futuro. Saldo migratorio -280 164 1.155 788 1.385 881 1.179 842 632 221 713 134 166 59 -155 -854 127
Total 406 1.038 2.006 1.714 2.467 2.011 2.409 2.025 1.797 1.244 1.694 1.010 821 719 423 398 228

La mortalidad es el componente demografico que ha tenido y previsiblemente
tendra, una evolucidn mas constante. Los avances médicos, higiénicos y sociales

Tabla 11: Diferencia entre crecimiento vegetativo y saldo migratorio. Fuente INE, 2020

39 https : // www. juntadeandalucia. es / institutodeestadisticaycartografia / proyecciones / proyecc /
index.htm
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A la hora de proyectar los nacimientos, se han tenido en cuenta las circunstancias
socioecondmicas que explican la tendencia decreciente de la tasa de natalidad y
hacen pensar que va a mantener esta tendencia en el futuro:

Evolucidon del Censo de Poblacion
()] wn (Ce]
o

Mm 0 N O un

1842 1857 1877 1887 1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1981 1991 2011 2019

3.104

Grdfica 4: Evolucion del censo de poblacion. Fuente: Elaboracion propia. 2020

-En primer lugar, el proceso de envejecimiento de la poblacion.

-En segundo lugar el retraso en el momento de formar pareja y tener
descendencia, asociado a las dificultades del mercado de la vivienda y del
mercado laboral, que podria generar un retraso en la edad de maternidad.
-En tercer lugar, los intensos cambios en el rol de las mujeres, que han
provocado que las generaciones mas jévenes hayan decidido tener menos
hijos a lo largo de su vida fecunda.

De acuerdo con estas tendencias de natalidad y mortalidad, el crecimiento
vegetativo en Jerez en el periodo 2000-2016 presenta una marcada tendencia hacia
la ralentizaciéon, la cual viene claramente determinada por la reduccién de los
nacimientos anuales, por cuanto el nimero (absoluto y relativo) de defunciones se
ha mantenido practicamente constante a lo largo de todo este periodo.

Los movimientos migratorios (emigraciones e inmigraciones) son los que, en
principio, mds efecto provocan a medio y corto plazo en el volumen y la estructura
de las poblaciones locales.

En el caso de Jerez, se observa cémo el saldo migratorio presenta una fuerte
correlacién con el nivel de actividad econdmica, incrementandose en los afios de
crecimiento y reduciéndose en los afos de recesion. De este modo, el saldo
migratorio en Jerez presenta un fuerte crecimiento entre los afios 2002 y 2007 para,
a partir de ese afio y con los primeros indicios de finalizacion del ciclo econémico,
reducirse paulatinamente hasta el punto de presentar registros negativos en los
dos ultimos afios del periodo analizado. Estos datos vienen provocados por los
siguientes hechos:

- El ritmo de llegada a Jerez de inmigrantes (sobre todo extranjeros) se ha
reducido drasticamente desde el comienzo de la crisis econdmica (2008).

parte analitica | informacion y diagnoéstico

- El ritmo de salida de emigrantes se ha incrementado, como resultado de
los emigrantes que vuelven a sus lugares de origen y de los originarios de
Jerez que abandonan su residencia, en ambos casos por razones laborales.

Los datos disponibles indican que, si bien una mejora de la coyuntura econémica
puede suponer la vuelta a registros positivos del saldo migratorio, en ninglin caso
podran presentarse de nuevo saldos de +500 personas y en cambio es probable
que, a medio plazo, este indicador se situe en el entorno de +100 personas anuales
de media.

En definitiva, la evolucidn reciente de los componentes principales de la poblaciéon
indican que, si bien en el periodo 2000-2014 la poblacidn jerezana crecié una media
anual de 1.426 personas, la tendencia en los Ultimos 7 afios es el de un sostenido
descenso en el ritmo de crecimiento, hasta el punto que en 2015 por primera vez
en los ultimos 25 afios, la poblacidn total de Jerez se ha reducido.

Los datos de tendencia hasta aqui resefiados permiten formular las
correspondientes proyecciones y estimar su evolucion futura. En este sentido, las
dindmicas observadas permiten llegar a varias conclusiones:

1. Sin lugar a dudas, la coyuntura econdmica ha marcado un cambio en
las dindmicas demograficas de Jerez de la Frontera.

2. En el periodo 2000-2016 se distinguen dos etapas muy diferenciadas:
Un primera etapa (2000-2010) de continuo crecimiento, determinado
tanto por un alto crecimiento vegetativo como por un saldo migratorio
positivo; y una segunda etapa (2010-2016) en el que se produce un
drastico descenso en la tasa de natalidad, que unido a un saldo
migratorio negativo provoca que la poblacidn total se haya reducido
por primera vez en este siglo.

POBLACION TOTAL JEREZ
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Grdfica 5: Proyeccion de poblacidn de Jerez en 2035. Fuente: Elaboracion propia, 2020
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3. La tasa de mortalidad se ha mantenido practicamente inalterada en
los ultimos 14 aios, situandose en valores centrales con respecto al
conjunto de la poblacidn provincial y regional.

4. La tasa de natalidad de Jerez viene experimentando un paulatino
descenso desde el afo 2006, hasta situarse en 2018 en 8,00
nacimientos por 1.000 habitantes, cifras que se sitdan en el tramo mas
bajo de los registros existentes tanto en ambito provincial como
regional.

5. La evolucidn de los flujos migratorios en Jerez puede dividirse también
en dos etapas: Por una parte, la etapa hasta 2007 que esta marcada
por un saldo migratorio positivo provocado sobre todo por la llegada
de mano de obra extranjera. La segunda etapa, desde ese mismo afio,
estd marcada por los descensos en el saldo migratorio dadas la
situacidn socio-laboral, al abandonar el municipio los emigrantes
llegados en la etapa anterior y emigrar una parte de la poblacidn activa
residente.

De acuerdo con los argumentos expuestos, se han determinado los siguientes
escenarios de poblacion:

a) Un escenario medio, obtenido a partir de las proyecciones de poblacion
a 2035 del Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia (IECA) y de
acuerdo a un modelo de proyeccion multiregional conforme a la
metodologia descrita por el Instituto Nacional de Estadistica (INE). En este
escenario, La poblacién en Jerez aumenta en 5.235 personas en el periodo
2018-2035 hasta los 220.227 habitantes en ese afio, a una media anual de
408 personas.

b) Un escenario bajo, partiendo del escenario medio, se tienen en cuenta
los factores que determinan la progresiva disminucidn de la tasa de
natalidad que se constata en el periodo 2000-2018, asi como un
mantenimiento de la tendencia actual de la reduccion del saldo migratorio,
derivado de una paulatino caida de la actual coyuntura socioecondmica. De
estos supuestos resulta un decremento de la poblacion entre 2018 y 2035
de 1028 personas (incremento medio anual de 160 personas) hasta los
211.721.

¢) Un escenario alto, que igualmente partiendo del escenario medio,
estima los efectos de una recuperacion econémica a medio plazo en el
saldo migratorio (menos emigraciones y mas inmigraciones) y en la tasa de
natalidad (un mantenimiento de las tasas actuales). En este escenario el
incremento estimado de la poblacién entre 2018 y 2035 es de 6.154
personas (incremento medio anual de 600 personas), hasta los 218.903
habitantes.

parte analitica | informacion y diagnoéstico

4.1.3.2 Metodologia de la Proyeccidon de hogares

Hacer una proyeccién de poblacién a futuro requiere un amplio conocimiento de
las claves que determinan la ciudad y su entorno. El nimero de habitantes crecera
o decrecerd en un periodo determinado en funcidn de tres pardmetros principales:
Los nacimientos, las defunciones y los flujos migratorios, o flujos de poblacién, que
se produzcan durante ese periodo.

Estos tres parametros estan influenciados a su vez por factores socioeconomicos,
humanos y ambientales que pueden llegar a tener una influencia y variabilidad.

Entre los factores socioecondmicos podemos destacar, la situacion econdmica
global, la situacion del mercado de trabajo, el mercado financiero, la politica fiscal,
el atractivo de la ciudad, o incluso la disponibilidad y el precio de las viviendas. Los
factores humanos son, entre otros la edad de la poblacidn, la salud, el sexo, el
estado civil o la forma de convivencia. En cuanto a los factores ambientales
podemos citar el clima o la situaciéon geografica de la propia ciudad como
determinantes del crecimiento y expansién de la poblacién.

1. La metodologia utilizada para estimar el nimero de los futuros nuevos
hogares de Jerez de la Frontera hasta el afio 2035, se fundamenta en la
estructura de los hogares segun edad de la persona principal y la dimensidn
media de los mismos, derivadas de los datos referentes al periodo 2000-
2018. En particular, la proyeccion de la estructura de los hogares segun
edad de la persona principal permite aproximar el nimero de nuevos
hogares para el periodo 2018-2035; la combinacidon de las proyecciones de
hogares y de poblacién permite derivar la dimensién media de los nuevos
hogares para el mismo periodo y, a su vez, contrastar la coherencia con la
dimension media heredada del periodo 2000-2017.

2. Los datos disponibles indican que el peso de los hogares cuya persona
principal tiene menos de 25 afos ha pasado del 11,4% en el afio 2000 al
27,2% del total en el afio 2013 —fundamentalmente a causa del peso
especifico del grupo de hogares en los que la persona principal tiene entre
25y 39 afios-. En contraposicidn, los hogares en los que la persona principal
tiene 40 aiflos o mas han perdido presencia al pasar de representar el 88,6%
del total en el afio 2000 a menos de tres cuartas partes en el aifio 2013
(72,8%). Dichos datos son signos evidentes de los movimientos de
poblacion referenciados anteriormente.

3. Por otro lado, la dimensién media de los hogares en Jerez de la Frontera
ha pasado de 3,35 personas por hogar en 2000 a 2,95 en 2006; ello es
debido al descenso registrado de forma generalizada tanto en Andalucia
como en el resto de la peninsula consecuencia de diversos fendmenos
demograficos, como el aumento de la esperanza media de vida y de la
independencia residencial de las personas mayores y la proliferacién de las
nuevas formas familiares. En cuanto a los datos de 2018, la dimension
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media del hogar ha pasado a 2,38 habitantes por vivienda y ello confirma
la linea descendente del tamafio del hogar.

2,36 Habitantes por
vivienda

i
DR
Imagen 8: Dimension media del hogar en Jerez en 2020. Fuente: Elaboracion propia, afio 2020

Dicha observacién ha conducido a considerar dos escenarios que se traducen en
dos hipdtesis de trabajo distintas desde el punto de vista de la dimensién media de
los hogares:

Escenario optimista. Se fundamenta en diversos supuestos: por un lado,
los inmigrantes procedentes del extranjero que afluyen al municipio no se
instalan con la familia en un primer momento (hasta llegar alcanzar una
situacién econdmica y laboral suficientemente estable), no contribuyendo
a evitar la tendencia descendente heredada del periodo anterior; por otro
lado, la poblacidn procedente del resto de Espafia —y también del resto de
la provincia de Cadiz-, presumiblemente, intensifica la tendencia
descendente de la dimensidn media, dadas las edades mas frecuentes de
la misma segln se observado anteriormente. Como consecuencia, la
dimension media decrece de una forma considerable, pasando a situarse
en 2,62 personas por hogar en el afio 2024.

Escenario conservador. Parte de la base de diferentes hipdtesis: por un
lado, una parte no despreciable de los inmigrantes que proceden
directamente del extranjero se instalan en el municipio con la familia, con
lo que contribuyen a evitar la tendencia descendente heredada del periodo
anterior, y a compensar la dimensién media descendente de la poblacidn
procedente del resto de Espafia —y también del resto de la provincia de
Cédiz-. Como consecuencia, la dimensién media decrece suavemente al
pasar a situarse en 2,30 personas por hogar en el afio 2024.

Cuando se combinan las dos hipétesis de trabajo de dimensién media de los
hogares con los dos escenarios de proyeccidon de poblacidn se obtienen cuatro
escenarios de proyeccion de hogares:

Escenario bajo: parte de la consideracién conjunta de la hipdtesis
conservadora de dimension media y el escenario conservador de poblacidn.
Implicitamente, presupondria que la poblacidn mantiene las tendencias
heredadas del periodo 2000-2014 y que las entradas netas procedentes
directamente del extranjero incorporan a personas que aportan una
dimension media de los hogares superior a la mostrada por los residentes
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en el municipio en una proporcién suficientemente elevada como para
evitar que la dimensién media de los hogares caiga rapidamente.

Escenario intermedio bajo: resulta de contemplar conjuntamente el
escenario conservador de dimensidon media y el escenario optimista de
poblacién. Presupone, por tanto, que la herencia del sexenio previo se
dejard sentir completamente en todo el periodo de proyeccidon porque se
intensificaran el crecimiento natural, las entradas netas interiores y las
entradas netas externas; por tanto, se mantendran las aportaciones
positivas de personas procedentes del resto de Espafia y del extranjero, en
edad de formar familia y con familias ya formadas, que probablemente
contribuirdn a suavizar la tendencia descendente del numero medio de
personas por hogar.

Escenario intermedio alto: combina la hipétesis optimista de dimensidn
media y el escenario conservador de poblacion. Es decir, parte de la base
del mantenimiento moderado de la tendencias detectadas en el periodo
2000-2014 en los componentes de la poblacién -crecimiento natural, saldo
migratorio interno y saldo migratorio exterior- y, el descenso répido del
numero de personas por hogar dado que, presumiblemente, el aumento de
las entradas netas de poblacion directamente del extranjero no
conseguirdan compensar completamente la inferior dimensién media de las
familias que procederan del resto de Espania.

Escenario alto: se deriva de combinar el escenario optimista de dimension
media al escenario optimista de poblacidn. En este sentido, presupone que
la poblacion prolongara el cambio de tendencia producido en 2003 segun
los datos disponibles y, en consecuencia, se intensificaran las entradas de
poblacién residente en el resto de Espafia y en el extranjero, en edades de
formar familia y con familias previamente formadas, que, no obstante, no
conseguirdn compensar completamente la tendencia a la baja del nimero
de personas por hogar.

4.1.3.3 Proyecciones de poblacion y hogares

Contexto geogrdfico

Tanto la Bahia de Cadiz como el Campo de Gibraltar han seguido la misma evolucion
demografica de la provincia de Cadiz: crecimiento continuado en 1999-2012 hasta
estabilizarse, siendo las excepciones la disminucién del crecimiento del Campo de
Gibraltar a partir de 2012 y la de la Sierra de Cadiz desde 2011. Jerez de la Frontera
no es una excepcién dentro de la Bahia de Cadiz —no en vano acumula la tercera
parte de la poblacién comarcal- la poblacidon del municipio ha crecido un 11,4%
entre 1986 y 2006 —es decir, un 0,54% anual acumulativo, se ha pasado de 179.191
habitantes en 1986 a 199.544 en 2006, y la poblacién de la comarca ha crecido un
13,6% en el mismo periodo -que representa un 0,64% anual acumulativo-, con
caidas entre 1995 y 1996 entorno al 5% y el 3%, respectivamente. En contraste, la
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capital de la provincia no ha dejado de perder poblacién durante este mismo
periodo de 11 afios a un ritmo similar al experimentado por Jerez y la Bahia de Cadiz
pero de signo contrario.
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Grdfica 6: Evolucion de la poblacién en la provincia de Cddiz (base 100=1998). Fuente: Elaboracion
propia, 2013
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Grdfica 7: Evolucidn de la poblacion en la bahia y Cadiz (Base 100= 1998). Fuente: Elaboracion
propia, 2013

Proyeccion moderada

Como se ha explicado en el apartado anterior, Jerez pasara de tener de 212.749
habitantes empadronados en el afio 2019 a tener 215.881 habitantes en afio 2035
y la poblacién se incrementara en 3.132 personas atendiendo a un escenario de
crecimiento medio. Esta evolucién supone un crecimiento total del 1,4 % en 16
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afios. Estos datos muestran como el saldo migratorio positivo, correlativo al nivel
de actividad econdmica, junto a un crecimiento vegetativo igualmente positivo del
periodo 1998-2012 se ha estancado. El crecimiento se ralentizé con la reduccion de
la tasa de natalidad a partir de 2006 y la constancia en las defunciones, unido a la
disminucién de llegada de inmigrantes y el aumento de la emigracién por motivos
laborales en dichos afios de recesidn (saldo migratorio negativo). Como resultado,
la poblacidn total de Jerez y también la de su entorno geografico, se redujo en 2013
por primera vez en el siglo XXI, tal y como se aprecia en los gréficos.
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G POBLACION Piramide de poblacion de Jerez, 2013-2035
TOTAL HOMBRES | MUIJERES o5y mis
NUCLEO PRINCIPAL 191.793 93.366 98.427 80-54
CHAPARRITO (EL) 53 32 21 it
BARCA DE LA FLORIDA (LA) 3.837 1.926 1911 55-69
CUARTILLOS 902 447 455 o
ESTELLA DEL MARQUES 1.479 738 741 ;;‘j 50-54
- @ as4a B.791 8.4a7
GIBALBIN 467 244 223 2 a0 o das y L g
GUADALCACIN 4.483 2.236 2.247 Sesa | 936 7 N 418
”  z034 5,244
JOSE ANTONIO 277 140 137 e
PUENTE LA GUARENA 295 139 156 20-24
INA (LA) 278 141 137 e |
BALDIO GALLARDO 31 12 19 54 5:198
CANADA DEL LEON 113 56 57 o | 5929 :
12000 10000 8000 G000 4000 2000 0O 2000 4000 G000 8000 10000 12.000
RAJAMANCERA 139 73 66
Perfil delapirdmide de poblacion de 1996
MESAS DE ASTA 266 142 124 Series3
e [ 0 | i1 Gt (P Bl 2 |5 pirémide de pokblacon de 1998)
NUEVA JARILLA L2t B 5 (Elgrafico de barras se expresa la piramide de poblacidnde 2006, La linea continua muestra el perilde |3 piramide de poblacidn
PORTAL (EL) 431 205 226 de 19386)
SIERRA SAN CRISTOBAL 16 7 9 Grdfica 8: Pirdmide de la poblacién de Jerez 2013-2015. Fuente INE, 2012
LOMOPARDO 327 164 163
MOJO (EL) 130 65 65
PACHECAS (LAS) 64 29 35 Proyeccién del nimero de hogares en Jerez 2020-2035
SAN ISIDRO DEL GUADALETE 560 293 267 100.000 92.766
TABLAS (LAS) 103 51 52 QOO0 e T O
TORNO (EL) 1.216 616 600
0 000 T e U (B (O . 88.950
TORRE MELGAREJO 352 178 174
TORRECERA 1.230 601 629 70.000 e[S (S [E-(S. .. JE (S [ S). .. fE [ (|
Poblacién en diseminados 2.558 1.333 1.225 60.000 te= B LB LB L L LB L L
JEREZ DE LA FRONTERA 210.191 102.564 107.627
50.000
Tabla 12: Poblacidn de Jerez por ntcleos. Fuente: IECA Andalucia pueblo a pueblo, 2020 40.000 ] =)
Si se comparan estos datos con los proyectados en el anterior Plan Local de Jerez, 30.000
las proyecciones de poblacidn para la actual coyuntura socioeconémica y dinamica
demografica tienen un caracter mds reducido y decreciente. Las proyecciones de 20.000
cara al afio 2035, oscilaban entre los 216.000 y 225.000 habitantes en funcion del 10.000
escenario propuesto, contrastan con aquellas realizadas en el clima de bonanza
econdmica de la burbuja inmobiliaria, donde sélo para el periodo 2006-2018 se 0 o o a . o 6 A PR .
. .. . . O > 2 > > N O Q N v > S 9 N s v > > ) \\] " v 2 ™
estimaban crecimientos entre la franja de los 238.000 y 242.000 habitantes. T T T LT LT TIPS

[ Total hogares W Proyeccion  ——Escenario Bajo = ———Escenario Alto

Grdfica 9: Evolucion y proyeccidn de hogares en Jerez. Fuente: IECA- Elaboracion propia, 2020
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Grupos de edad .
En cuanto a la proyeccién por grupos de edad organizados en decenios, las Poblacién 2020" Hogares 2019
proyecciones elaboradas para 2035 sefialan una disminucién de la base y franjas 7% |
intermedias de la estructura de edades de la poblacién de partida tanto en el 1,13 viviendas por hogar

escenario bajo como en el escenario alto, concentrandose el aumento de poblacidon

en los grupos de edad de 55 afios en adelante, reflejo de las dinamicas 84.463

demograficas explicadas anteriormente en las hipdtesis de trabajo. El aumento en 2,68 tamario medio hogar

la esperanza de vida, unido a la reduccion de la natalidad y al aumento de la

emigracion modifica la forma de la piramide poblacional, estrechdandose en su base Poblacién 2020 Poblacién 2021 Poblacién 2022 Poblacion 2023 Poblacién 2024

y haciéndose mas ancha conforme envejece la poblacién.
FLUJOS MIGRATORIOS FLUJOS MIGRATORIOS

FLUJOS MIGRATORIOS

FLUJOS MIGRATORIOS FLUJOS MIGRATORIOS

DINAMICA
Esta pirdmide poblacional difiere considerablemente de la propuesta en el anterior GEOGRAFICA

Plan, donde la ampliacién de la base de la estructura de edades era la ténica (Proye;:imes -924 -189 - - 605 - -300 -

dominante en cualquiera de los escenarios proyectados. poblacién) A‘
.i. NACIMIENTOS IENTOS IENTOS NACIMIENTOS ~ sfjs NTOS

Hogares FALLECIMIENTOS  mem FALLECIMIENTOS  mem FALLECIMIENTOS  mem FALLECIMIENTOS  mem FALLECIMIENTOS  mem
El nimero de hogares totales se ha incrementado en 26.913 en el periodo 2000-
2018, aumentando aquellos formados por 3-4 miembros en mayor medida que el
de hogares de 1-2 miembros. Las unidades familiares de 5 o mds miembros siguen

-

.|. EMANCIPACION
ROTURA FAMILIAR

un proceso decreciente con los afios.
P FLUJOS + 773 Nuevos hogares + 777 Nuevos hogares + 780 Nuevos hogares + 783 Nuevos hogares + 785 Nuevos hogares
DE
Para el periodo analizado, el nUmero de hogares en Jerez de la Frontera puede HOGARES 85.015 85.569 86.126 86.685 87.245
crecer hasta un maximo de 92.766 (escenario alto), o bien hasta un minimo de @ ' ’ ’ ' ’
?8.950 (gscenano bajo), siendo 90.858 la cifra proyectada para un escenario - 21 Hogare e - 223 Hogars gue - 223 Hogars e - 224 Hogares e - 235 Hogars e
intermedio.
— PERSONAS MAYORES
Estas cifras son semejantes a las proyectadas en el Plan anterior, con la peculiaridad
de que en él hacian referencia al periodo 2008-2018. Esta peculiaridad vuelve a
Conﬁrmar Ia hlpéteSIS del |ent0 Crecimiento que Seguiré Jerez hasta 2035. NECESIDAD Habitantes que por: Edad - Sexo - Estado Civil - Forma de C (Hogares) una para los préximos 5 afios .
POTENCIAL DE NECESIDAD POTENCIAL DE VIVIENDA PARA c 7
. . .. . VIVIENDA PARA 88.361 =84.463+773+777 + 780 + 783 + 785 SEGUNDA VIVIENDA E INVERSION e
4.1.4 Estimacion de la demanda de vivienda en la ciudad ALOJAMIENTO + (para 5 afios)
(para 53505) MERCADO DE TRABAJO / MERCADO FINANCIERO / RENTA FAMILIAR / POLITICAFISCAL / PRECIO DE LAS VIVIENDAS /
FACTORES SOCIALES

Perfil medio del demandante
Teniendo en cuenta los datos publicados* relativos a las necesidades de vivienda, " dato de 1 de enero de 2020
la poblacién jerezana se ha caracterizado por una escasa movilidad residencial en
las dltimas décadas: el 81,1% de los habitantes residen en el municipio desde hace
mas de 20 afos, estando empadronado el 98%.

Imagen 9: Estimacion de la demanda de vivienda en Jerez. Fuente: Elaboracion propia, 2020

Los datos muestran que el 32,3% de la poblacién de Jerez presenta algun tipo de
necesidad con relacién a la vivienda:

- E19,2% tiene necesidad de acceso a una primera vivienda.
- EI 7,8% tiene necesidad de cambiarla.
- EI 15,7% presenta necesidad de reforma de la vivienda o rehabilitacion.

40 Principalmente procedentes de INE y IECA
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El 59,7% de los demandantes son hombres, con edad media de 26 anos, El 45,1%
son ocupados. El 67,8% manifestaba preferencia por el régimen de tenencia en
propiedad, lo cual se debia a tener una mayor capacidad financiera para hacer
frente al esfuerzo financiero. Este hecho posiblemente haya cambiado en la
actualidad con la precarizaciéon de las condiciones laborales en el contexto del
reajuste econdmico de la crisis.

Relacionado con lo anterior, la fuente de financiacion mas importante que preveian
los residentes de Jerez que van a adquirir una nueva vivienda eran los créditos (66%
asi lo afirmaba), representando otras partidas de apoyo a la compra como la ayuda
publica el 39,5% y la venta de una vivienda anterior el 34,6%. La retirada de
financiacién por parte de las entidades bancarias, unido a los recortes publicos y la
paralizacion del mercado inmobiliario, actualizan estos datos sugiriendo un
panorama mas negativo.

Siguiendo con los datos de Junio de 2009, en los hogares que necesitan rehabilitar
su vivienda (10.922) el 80% presenta una necesidad urgente (25.499 personas). Con
respecto a la financiacion de la rehabilitacion mostraban una opiniéon del 63,1% en
ayudas publicas, el 25,3% en créditos y el 22% en ahorros propios, datos inviables
en la actual coyuntura socioecondmica.

El tramo de edad mayoritario de personas que necesitan rehabilitar su vivienda
(14.936) es el de 35-64 anos, prefiriendo el 90,8% de los residentes en Jerez que
precisan una reforma de su vivienda acometer la rehabilitaciéon antes de cambiar
de residencia. Y de aqui el 93,9% solicitara ayudas publicas a la rehabilitacion si
pudiera disponer de alguna.

Estos datos mostraban la urgencia presente en Jerez para acceder a la vivienda,
unido al optimismo en la concesién de créditos y financiacidn publica coherentes
con un panorama econdmico positivo, situacién muy diferente a la actual

Demanda cuantitativa

Basandonos en las proyecciones de poblacidn de hogares para el periodo de
vigencia del PMVS de 2020 a 2024 y siguiendo las consideraciones explicadas en el
apartado 4.1.3, hemos estimado la demanda potencial de vivienda para dicho
periodo. Para determinar el potencial bruto, se ha calculado la previsién de
incrementos de hogares derivados de la emancipaciéon familiar y la rotura familiar,

41 Cabe destacar las consecuencias de la crisis inmobiliaria que ha originado grandes bolsas de
viviendas vacias y la mala regulacién del mercado inmobiliario en los ultimos afios que ha generado
una burbuja de inmuebles con fines estrictamente especulativos.

42 Es la que constituye la residencia habitual y permanente de sus ocupantes. Su calculo se obtiene de
las hojas padronales de la ciudad. (ver aptdo. 1.4 Definiciones)
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sin considerar la extincidon de hogares que se produce en aquellos otros habitados
por personas mayores de mas 75 afnos que viven solas. Partiendo de los hogares
existentes en 2019, que son 84.236, se estima un incremento de 4.773 hogares
para 5 afos con lo que el potencial bruto asciende a 89.009 hogares. Este nimero
representa la necesidad potencial para alojamiento o, si se prefiere, 89.009 es el
numero de viviendas que debe tener la ciudad para alojar a todos sus habitantes.

Para hacer el cdlculo de las necesidades de vivienda distintas a las de alojamiento,
esto es para segunda vivienda o inversidon, no disponemos de estudios especificos
en la ciudad que avalen la aplicacidon de unos coeficientes minimos o margenes
sobre el numero de viviendas construidas. De hecho, la existencia de bolsas de
viviendas de segundo uso o de inversidn en la ciudad no obedece, en general, a
previsiones deliberadas sino que mas bien surgen como consecuencia de la
autorregulacién y ajuste del mercado de la oferta y demanda. También existen
otros multiples factores que conllevan a la dedicacién de una parte de los activos
inmobiliarios a fines distintos a los que en principio se han concebido*’. Por ello
cabria pensar si desde la perspectiva de un plan municipal es necesario estimar
unos porcentajes de demanda para estos fines. Pero, dada la importancia que tiene
el estudio de viviendas vacias o desocupadas en el planeamiento urbanistico y el
interés social que despierta en la ciudadania, estimamos que es necesario abordar
este aspecto desde el PMVS.

Por ello vamos, a estudiar los porcentajes para cada tipo de demanda. Para
simplificar el proceso, vamos a partir de datos existentes en las bases de datos
municipales actualizados al afio 2020 y los vamos a contrastar con la prevision de
demanda bruta calculada. El resultado representa una "foto fija" de la realidad
actual de la ciudad para el afio 2020.

En esta foto hemos independizado la vivienda principal*? de |la no principal®.
Hemos afiadido a los datos de vivienda principal las previsiones de demanda
insolvente y sobrevenida calculados para los 5 afios de vigencia del PMVS y asi
hemos obtenido la demanda de vivienda principal en la ciudad para ese mismo
periodo. Proyectando los porcentajes de viviendas no principales calculados para
2020 obtendremos la estimacion de la demanda para inversidon y la demanda
secundaria.

El resultado final arroja una estimacion de demanda global de 91.801 viviendas,
89.009 viviendas principales y 2.792 no principales. Esto representa un incremento

43 Vivienda que no constituye la residencia habitual y permanente de sus ocupantes. No hay nadie
empadronado en ella. (ver aptdo. 1.4 Definiciones)

44 Que serian determinadas a partir de la cifra de las consideradas sin uso aparente y habria que
restarles, entre otras, las viviendas disponibles en venta, en alquiler, y aquellas que no son habitables.
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tedrico del volumen del parque existente de 290 viviendas que se obtiene
considerando la plena ocupacién del mismo.

Reiteramos lo dicho en apartados anteriores sobre la construccion de viviendas: De
la determinacion de las politicas de vivienda que puedan establecerse para la
reduccién de las viviendas realmente vacias*, asi como de la capacidad que se
tenga para sugerir el uso de viviendas secundarias como principales, podremos
puntualizar el numero de nuevas viviendas que son necesarias y que deben
construirse en la ciudad®. Es decir, que si no consideramos la ocupacién de ninguna
de las 6.333 viviendas sin uso aparente detectadas en el parque, ni el uso como
vivienda principal de ninguna de las 942 viviendas secundarias previstas, entonces,
seria necesario construir 4.773 viviendas para atender estrictamente a la demanda
de los préximos 5 afos.

Viviendas Protegidas y Libres: Coeficientes por perfiles de demandantes

Del estudio que a continuacion hacemos de cada uno de los perfiles de
demandantes de vivienda libre y protegida en la ciudad, asi como de las
caracteristicas particulares de la demanda social en Jerez*® hemos estimado que,
aproximadamente un 30 % de las viviendas necesarias en la ciudad deben ser
destinadas a la demanda protegida. Es decir, 1.432 viviendas protegidas y el resto,
3.341 a renta libre.

45 Este nimero de viviendas es el necesario Unicamente para atender a nueva demanda desde una
perspectiva estrictamente numérica, sin considerar los mérgenes que se producen al ajustar la
demanda al programa de necesidades, en nUmero de dormitorios, las preferencias de los usuarios ni
tampoco se consideran las actuaciones de rehabilitacion o reforma en el parque.

46 Estos aspectos estdn tratados en los apartados 4.1.4.1,4.1.4.2y4.1.4.3
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Imagen 10: Cuantificacion de la demanda global de vivienda en Jerez de 2020 a 2024. Fuente: Elaboracién propia, 2020
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Cuadro resumen del cdlculo efectuado 4.1.4.1 Perfil del demandante de vivienda libre.
Se parte del conocimiento del nimero de viviendas actuales en Jerez, 91.511 Para obtener el perfil de demandante de vivienda libre se ha contactado con agentes del sector inmobiliario de la ciudad para pedirles informacion. También se ha
viviendas, de las cuales 84.236 viviendas son principales (92%) y 7.275 no confeccionado una encuesta de peticion de datos de la demanda inmobiliaria en la ciudad que se ha remitido al efecto a las Agencias de la Propiedad Inmobiliaria
principales (8%). (API1). La informacion obtenida nos ha sido facilitada principalmente por Gestores Inmobiliarios de la Provincia de Cadiz (GICA) y ha proporcionado el siguiente
resultado:
De los datos del padrén sabemos que existen 84.463 unidades familiares. Estas
. o1 - o . . L. il ti Vi i inci i " ivi i i i 0
unidades familiares residen en las 84.236 viviendas. La diferencia numérica entre El perfil tipo del demandante de vivienda libre responde es principalmente una pareja (70%) que desea una vivienda de tres dormitorios en propiedad (70%) comprada
ambos digitos nos revela que existen 227 unidades familiares*” que no disponen de mediante la suscripcion de una hipoteca.
vivienda propia y que comparten hogar con otra unidad familiar. Es decir la —
demanda insolvente es de 227 viviendas.
§ é, CUESTIONARIO DEMANDA INMOBILIARIA DIRIGIDO A AGENCIAS DE LA PROPIEDAD INMOBILIARIA
Rt Conocer el perfil socioeconémico de los solicitantes de vivienda permite ajustar las decisiones en materia de
. . o~ vivienda a las necesidades expresadas por la demanda. Por ello rogamos rellenen una ficha por cada demandante de vivienda
Por Otro Iado se eStIma Ia demanda SObrevenlda para 5 anos procedente de Ia atendido durante el periodo que va desde el 1 de marzo 2014 a 30 de abril 2014, contestando a los apartados que correspondan. Le
0 o o 0 oG o ar i 6 los datos seran tratados de forma agregada y en ningin
demanda anual de primera vivienda (754), de la previsién de obsolescencia de o e T e
viviendas (421) y de la de emergencia social (71 viviendas)*® El total de todas estas SoukES el s
ireccion
demandas suman 89.009 viviendas que deben ser destinadas a viviendas
Nombre persona contacto
principales. Teléfono / e-mail
P1.- Edad del solicitante | i
En cuanto a las viviendas no principales lo calculamos a partir del parque existente P2-lugarde nadmiento [ | P10.- Indique preferenci zoa deseada para resiir (en e
. . .. . . . .. . P3.- Ingresos familiares netos : reverso se adjunta plano orientativo).
de 7.275 viviendas. El parque de viviendas no principales incluye las viviendas sin A T oo ey
q a g - o 2.Distrito 3 (zona oest 1
uso aparente® de la ciudad que son 6.333, casi el 7% del total. Esta cantidad de B — a,o:;,ii‘SA{zcnaﬁii_Z)
P . P 7 . . q | 2Pareja | | 4.Distrito 5 (zona noroeste)
viviendas incluye a las viviendas que estan en venta, las disponibles para el alquiler, I 3.Diso §(zom ate]
l4Ctros | | . Distri a sur]
las dedicadas a la inversidn, las obsoletas y las deshabitadas por alguna otra causa
H R 50 P5.- Solicitantes segun vivienda de procedencia. (Indique P11.- Sefiale de las motivaciones que se relacionan, las que
no menc|0nada anteriormente’*. procedencia de la vivienda de la persona demandante) ?ﬂﬁd‘:feﬂjiﬁmpurhﬂllula hora de seleccionar el lugar
residencia.
1.Propiedad del solicitante i -
| 2.Propiedad delapareja | | 1.Ceéntri
Si detraemos las viviendas sin uso aparente de la ciudad, (6.333) al nimero de ;:;Enjggggggeg,:fa;,; ! soses 3
. .Alguiler propi: | 3.Tipo de vivi
a9 Q q p o . ! . . _:._:llgui::r deoh ugare'a A‘B::na::or:t?nl‘:aclones San Mateo; Sen Juan; San Marcos; San Dionisio; San Lucas; Divina Pastora; La
viviendas no principales, (7.275) obtenemos las viviendas ocupadas no principales 6 Alquiler de a familia 5.Calidad ambiental (Constancia; 8da. Espafia; San Pedro; Plo XII; piz. de a Estacién; parte de la bda._
i ivi ivi - & Voienda cadits por st e e R D e R P e
de la ciudad (942). Estas viviendas son segundas viviendas; bien por ser segundas $uienda cedidaoor il e T e ier de io avi:Alaro Dorvca; <ol A Watadro; Resdance St Reo
= { = . antiago; calles Asta y Taxdir
residencias o bien por ser viviendas dedicadas a otros usos o actividades. Si 3 L. TR ST T e e
. X P6.- Indique régimen de tenencia deseado cadus/ia ;(“Vai La'fmcm;m e o a'sserf‘ma‘ ool el et
mantenemos este porcentaje de 1.2 % sobre el total podemos obtener la cifra ETT T, P12.-Selecclone régimen de tenenci interesado Distrto 3 - ZONA OESTE jo; San uan de s, € Cavari, . San Gento; San Gné de 1 oo
q G o Vivienda plurifamili [1.cor " S 700 S0 DAl
aproximada de 983 viviendas como demanda de segunda vivienda para los A s e CaTe e g e S o e, € o G
;. ~ n : i . |_3.Alquiler con opcién a compra " San Joaquin; Capuchinos; Torres de Cordoba; Cere rte de la av.
préximos 5 afios en la ciudad. £+ ndlave procio meximo dipuesto ® pagw pors Distrito 4-ZONANORTE |00 Bt areor: Altlo; Monteaito; Jaca zosiberos El Almendrat
i%mﬂ/rema —— { 13.- La vivienda que desea se encuentra en estado :;EI‘,,(J!.: Ir:“r,,,"mag,‘po,u. v.;,-md LNE,,;:Q c»jasl;n/)saméb,\' ng: ;L;aMG-a :Enrﬁ
B a——— Distito 5 -Z0NA NOROESTE 8 0 es Teresa; avda. Europs e
La demanda para inversiéon expresada en la cantidad de 1.809 viviendas la Pa.- Superficie deseada ] e
= L Paseo de las Delicias; La Vid; As: ion; Olivar de Rivero, Nazaret; Ciudasol; El
obtenemos de los datos que disponemos del mercado inmobiliario de la ciudad . b e o0 Pos Ban Tk rarabs AT Lt ias £l Piianaot (a
. . , . . P9.- Indique procedencia del dinero disponible por usted 147 Sefiala lot yservidas due Distrito 6 y8~ZONAESTE  Pita; E| Pinar; El Rocko; La Milagrosa; bda, Guernica; Pago Majon; Cartuje; avda
(apartado 4.2.12) y de las pertenecientes a Sociedades Andnimas obtenidas de las para a adquisicién de la vivienda (pucde elegir mas de una) ol Medio Sidonia
bases de datos de IBI. No consideramos aqui incrementos de demanda para 5 afios. [ Avida g s tamita [ Caiacste 3 e Barrers; Vs Aleara; Aprmenear Torresoio; Rasiiwncial Carkaa; Piiose
e S Mucbies - Huevo; S Toime N, Liberstin: poraon £ Foral Ls Constuchm, ACBE.
4.Venta piso propiedad Distrito 7 —~ ZONA SUR 3 e A 5 Sur:
, ., . 5.Ayudas oficiales de la administracién ‘ 4.Portero automtico S:l:ﬁiggqué :;»dnar.e’:::a\“gg:::: ;513:;2g;?f:u\?em’xa?;:‘a?&:I:e"m sl
Tabla 13: Cuadro resumen del cdlculo de demanda. Fuente: Elaboracion propia, 2020 e ; 2 :
8.Indiferente -

Imagen 11: Encuesta de demanda inmobiliaria. Fuente: Elaboracion propia, 2017

47 También pueden llamarse unidades de convivencia 49 Obtenido de la base de datos de Aqualia (ver aptdo. aptdo. 1.14)
48 Se indica que hay un nimero de viviendas a construir por obsolescencia (estimado en 423 viviendas 59 Casos particulares pueden ser las viviendas con causas pendientes, desahucios hipotecarios y
en 5 afios) pero no se afiade al célculo de la demanda puesto que no la incrementa. viviendas en stock de entidades bancarias.
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4.1.4.2 Perfil del demandante de vivienda protegida REGISTRO PUBLICO MUNICIPAL DE DEMANDANTES DE VIVIENDAS PROTEGIDAS
RPMDVP

Para conocer el perfil del demandante de vivienda protegida se ha solicitado al Registro Publico de Demandantes de Vivienda Protegida de Jerez (RPDVP) un informe

estadistico sobre su actividad. A continuacion se transcribe el mismo que hace referencia al estado de noviembre de 2020. INFORME ESTADISTICO NOVIEMBRE 2020

A continuacion se detallan los datos del estado de las solicitudes del Registro;

COMPOSICION DE LA UNIDAD FAMILIAR SOLICITANTE PROCEDENCIA DEL DINERO DE LA ADQUISICION e Inscritas: 2.419
e Canceladas: 3.417
b c g e Denegadas: 364
[ Pago al Contado P .
10,00% 0100% 20'00% 10'00% 0[00% 15’00% o AdJUdlcadaS. 854
5,00% B Ayuda de la familia 1. Régimen de ACCESO solicitado
B Monoaparental
M Parejas O Hipoteca .
@ Soltero/ separado REGIMEN DE ACCESO SOLICITADO
B Discapacidad lVent_a de piso en 2.000 1.788 1.851
propiedad 1.800
70.00% 70,00% @ Ayudas Administracion 1.600
¢ 1.400
1.200
1.000
800 533
600
REGIMEN DE TENENCIA DESEADO N2 DE DORMITORIOS SOLICITADOS 400
200
0
Alquiler Alquiler con opcién Compra
10,00% 5% 5% a compra
20,00% M Propiedad B 1 Dormitorio Grdfica 11: Régimen de acceso al RPMDVP, fuente RPMDVP, 2020
W En alquiler B 2 Dormitorios
O Con opcién de compra 03 Dormitorios
70,00% @ Mas de 3 Dormitorios
Grdfica 10: Perfil del demandante de vivienda libre. Fuente GICA, 2017
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2. INGRESOS de los solicitantes

N2 INSCRIPCIONES EN TRAMOS DE IPREM

HO0-1 0115 0152 W2-25 B253 O3-3.5 0354 W445

Grdfica 12: Ingresos de los solicitantes del RPMDVP. Fuente: RPMDVP. 2020

3. Clasificacion segun DORMITORIOS demandados

N2 DORMITORIOS PETICIONES
1 dormitorio 461
1 a 2 dormitorios 251

2 a 3 dormitorios 857
3 dormitorios 713
3 a 4 dormitorios 319
4 dormitorios 19

Tabla 14: Preferencias de dormitorios. Fuente: RPMDVP, afio 2020

4. Clasificacién de solicitudes sequn el GRUPO DE PROTECCION.

A continuacion se muestra un grafico porcentual de la distribucion de las
solicitudes en funcion del nimero de dormitorios solicitados o demandados por los
inscritos. Es importante destacar que una misma solicitud puede demandar

GRUPOS DE PROTECCION

5. Clasificaciéon seqin NUCLEOS DE POBLACION

parte analitica | informacion y diagnoéstico

viviendas de mas un tipo de dormitorios.

PREFERENCIAS DE ESPACIO
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600
400 l E
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Grdfica 13: Numero de solicitudes del RPMDVP en funcion de preferencias de espacio: Fuente
RPMDVP, afio 2020

Grdfica 14: Solicitudes del RPMDVP por grupos de proteccion: Fuente RPMDVP, afio 2020
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. NUMERO
NUCLEOS RURALES ST
CUARTILLOS 8
GIBALBIN 0
LA INA 10
JOSE ANTONIO 4
MESAS DE ASTA 5
EL PORTAL 17
LosRepasTADEROS [ 17 |
LAS TABLAS 0
TORRE MELGAREJO 1
TOTAL 62
. . NUMERO
NUCLEOS AUTONOMOS TS
NOCLEOPRINCPAL [ 2149 |
LA BARCA DE LA FLORIDA 23
ESTELLA DEL MARQUES 15
GUADALCACIN 36
NUEVA JARILLA 18
EL TORNO 10
SAN ISIDRO DEL GUADALETE 7
TORRECERA 6
TOTAL 2.264

Tabla 15: Inscripciones en el PRMDVP por ntcleos de poblacién: Fuente: RPMDVP, afio 2020

Jovenes

De los datos extraidos del Registro Publico Municipal de Demandantes, se obtiene
que en la actualidad existen un total de 882 jovenes inscritos, de los cuales 826
tiene ingresos menores de 1 IPREM.

A continuacién se adjunta informe estadistico del RPMDVP del ejercicio de 2020 en
relacion a las preferencias de los Jévenes Inscritos.
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REGISTRO PUBLICO MUNICIPAL DE DEMANDANTES DE VIVIENDAS PROTEGIDAS
RPMDVP

INFORME ESTADISTICO INSCRITOS MENORES DE 35 ANOS 2020

1. Régimen de ACCESO solicitado por JOVENES

REGIMEN DE ACCESO SOLICITADO

800 731
700
593
600
500
400 334

300

200
100

Alquiler con opcién
a compra

Alquiler Compra

Grdfica 15: Preferencias en el régimen de acceso de JOVENES inscritos en el RPMDVP.
Fuente: RPMDVP, 2020

2. INGRESOS de los solicitantes JOVENES

INGRESOS DE LOS JOVENES SOLICITANTES EN TRAMOS
DEL IPREM

0-1 IPREM
1,0-1,5 IPREM
1.5-2,0 IPREM
2.0-2,5 IPREM
2,5-3,0 IPREM

3,0-3,5 IPREM

0 200 400 600 800

Grdfica 16: Inscripcion de Jovenes en el RPMDVP por tramos de IPREM. Fuente: RPMDVP, 2020
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3. Clasificacién seqtin DORMITORIOS demandados por JOVENES

N2 DORMITORIOS PETICIONES
1 a 2 dormitorios 76
3 dormitorios 95
3 a 4 dormitorios 111

Tabla 16: Preferencias de dormitorios por jovenes inscritos en el RPMDVP. Fuente: RPMDVP, 2020

4. Clasificaciéon sequn NUCLEOS DE POBLACION

. NUMERO
NUCLEOS RURALES e TG

CUARTILLOS 6
GIBALBIN 0
LA INA 5
JOSE ANTONIO 1
MESAS DE ASTA 3
EL PORTAL 8
[LosRepasTADEROS [ 12 ]
LAS TABLAS 1
TORRE MELGAREJO

TOTAL 37

. NUMERO
NUCLEOS AUTONOMOS ST U
[NGceopRNGPAL [ 789

LA BARCA DE LA FLORIDA 9
ESTELLA DEL MARQUES 12
GUADALCACIN 13
NUEVA JARILLA 10
EL TORNO 5
SAN ISIDRO DEL GUADALETE 4
TORRECERA 3

TOTAL 845

Tabla 17: Inscripciones de Jévenes en el RPMDVP. Fuente: RPMDVP, 2020.
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Conclusiones:

Los datos del Registro de Demandantes de Jerez muestran que mas del 90% de los

solicitantes que optan a una vivienda en alquiler, poseen una renta minima,
inferior a 1 vez el IPREM (este IPREM estad calculado segun la sistemdtica indicada
en el articulo 32.3 de la Orden de Desarrollo del Plan Concertado de Vivienda y
Suelo), encontrandose en una situacion con escasos ingresos o en riesgo de
exclusion-emergencia social. Es este tipo de familia la que tiene que tener como
prioridad este Plan Municipal de V y S, por lo que los esfuerzos se tendran que
centrar en la promocién de viviendas sociales con un alquiler de poco importe de
renta.

Estas actuaciones deben contar con el respaldo econdmico de la Junta de Andalucia
a través del Plan Vive y de aquellas ayudas que puedan emanar del Plan Estatal de
Vivienda que se encuentre vigente en ese momento para la integracién social.

Ingresos de los solicitantes

Las distintas solicitudes se encuentran distribuidas en funcién de los ingresos
acreditados por los solicitantes y posteriormente verificados ante la Agencia
Tributaria por el personal del Registro.

COMPOSICION DE LA UNIDAD FAMILIAR

11%

B Monoaparental

MW Parejas

89%

Grdfica 17 Caracteristicas de la unidad familiar. Fuente: Estadisticas del RPMDVP, 2020:
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SEGUN EDAD

7%

q .44%

Grdfica 18: Edad de los inscritos. Fuente: Estadisticas RPMDVP, 2020

E menores de 35 afios
B entre 36-65 anos

49% O mayores de 65 aifios

REGIMEN DE ACCESO SOLICITADO

11%

m Alquiler
W Alg+Opc. Compra
O Compra

Grdfica 19: Preferencias de régimen las Inscripciones. Fuente: RPMDVP, 2020

De este informe podemos extraer que las caracteristicas del demandante de
vivienda protegida responden al siguiente perfil:

51 Ordenanza reguladora. Ayuntamiento de Jerez. BOP, 16 octubre 2012
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Se trata de una persona joven menor de 35 afos, que desea un piso de 2
dormitorios en régimen de alquiler con opcion a compra en el niucleo principal y
gue tienen un nivel de ingresos entre 0-1 de IPREM.

Estos datos facilitados corresponden casi idénticamente al mismo perfil presentado
ya en el resumen ejecutivo del PMVS elaborado en el afio 2017 y confirman que el
perfil del demandante de vivienda protegida se mantiene invariable.

La demanda de viviendas protegidas, cuantificada de media en 1.433 viviendas, es
también identificada a través del cdmputo de las inscripciones del RPMDVP cuyas
fluctuaciones se producen a diario. Existe una gran variabilidad del volumen de
inscripciones (altas y bajas) en funcidn de la coyuntura socioecondmica del
momento. Obviamente las inscripciones y la demanda de este segmento estan muy
relacionadas con la oferta de viviendas disponibles. El registro ha experimentado
en los ultimos afos un ligero descenso de inscripciones derivadas de la escasez de
promociones y de las dificultades para la compra protegida.

Cada dia se tramitan de media 4,54 solicitudes de inscripciones de compra y 20,58
de alquiler y alquiler con opcién de compra. Muchas de ellas causan bajas por
multiples razones.

La renta media anual de los solicitantes es de 6.430.17 € para los demandantes de
compra de viviendas y de 3.486.07 € para los demandantes de alquiler y de alquiler

con opcidn de compra.

Peticiones al registro

El sistema de adjudicacidn de viviendas protegidas se realiza mediante la aplicacion
del Reglamento Municipal por el que se establecen las bases de constitucién y
funcionamiento del Registro Publico Municipal de Demandantes de Viviendas
Protegidas de Jerez de la Frontera®™.

Cabe resefar que es el promotor el 6rgano que efectua la adjudicacion de la
vivienda y no el RPMDVP. Para ello el promotor que vaya a adjudicar una vivienda
(en cualquier opcidn tanto en régimen de venta como en alquiler) debe efectuar
previamente una peticién al registro de demandantes de su ciudad para que
seleccione un listado con las personas que reulnen el perfil de la tipologia de
vivienda que se pretende adjudicar.

A modo de ejemplo citamos, las ultimas peticiones realizadas en el registro
jerezano:
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Peticiones en Régimen de Compra

Se han realizado un total de 440 peticiones; Emuvijesa ha realizado 3
peticiones, la Agencia de la Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia (AVRA),
ha realizado 8, y las 429 peticiones restantes han sido realizadas por Bancos
y promotoras privadas.

Peticiones en Régimen de Alquiler

Se han realizado un total de 238 peticiones; Emuvijesa ha realizado 177
peticiones, la Agencia de la Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia (AVRA),
ha realizado 43, y las 18 peticiones restantes han sido realizadas por Bancos
y promotoras privadas.

Peticiones en Régimen de Alquiler con Opcién a Compra.

Se han realizado un total de 37 peticiones; Emuvijesa ha realizado 27
peticiones, la Agencia de la Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia (AVRA),
ha realizado 8, y las 2 peticiones restantes han sido realizadas por Bancos y
promotoras privadas.

En relacidn a las adjudicaciones han sido las siguientes:

Adjudicaciones en Régimen de Compra

Hay un total de 150 adjudicaciones en este régimen; Emuvijesa ha realizado
2 y las 148 restantes a través de Bancos, promotoras privadas y
particulares.

Adjudicaciones en Régimen de Alquiler

Se han realizado 90 adjudicaciones en régimen de alquiler; Emuvijesa ha
realizado 69 y la Agencia de la Vivienda y Rehabilitaciéon de Andalucia
(AVRA), ha adjudicado 21 viviendas.

Adjudicaciones en Régimen de Alquiler con Opcién a Compra.

Se han adjudicado 605 viviendas en este régimen; Emuvijesa ha adjudicado
315 viviendas, la promotora privada (IMASINTER), 168 viviendas, y la
Agencia de la Vivienda y Rehabilitacién de Andalucia (AVRA) 122 viviendas.

4.1.4.2 Demandante con necesidades especiales

El demandante cuya situacién socioecondémica requiere la atencidn de los servicios
sociales de la ciudad constituye otro aspecto a considerar en la demanda de
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vivienda. No existe un perfil determinado del tipo de demandante con necesidades
especiales, pues cada caso obedece a circunstancias particulares y requiere un
tratamiento individualizado. El denominador comuin es obviamente la falta de
recursos propios para afrontar diversos problemas relacionados en alguna medida
con la vivienda.

El area de Accidon Comunitaria realiza un volumen de actuaciones anual cifrado en
15.965 intervenciones en distintas materias sociales; dispone de la informacién y el
conocimiento detallado de la realidad social de la ciudad. En materia especifica de
vivienda realizé acciones como, la gestion de pagos de viviendas municipales,
informacion y gestion de ayudas econémicas al alquiler de viviendas y de ayudas
publicas, informacién hipotecaria, bonos sociales para suministros energéticos,
informacion sobre accesibilidad, de barreras arquitectonicas y de adaptacion
funcional, ayudas al alquiler para pensionistas, fondo social de viviendas,
informes de condiciones de habitabilidad de viviendas y mediacion y resolucion
de problemas de convivencia, entre otros.

Esta atencidn pormenorizada requiere frecuentemente de la intervencién vy
colaboracién de otras areas y recursos municipales destacando la Empresa de la
Vivienda como principal agente colaborador e instrumento al servicio del area de
Accion Comunitaria.

Anualmente y ademdas de otros muchos casos, el area de Accidon Social del
Ayuntamiento detecta alrededor de 71 casos de alojamientos urgentes y de
emergencia social que deben ser realojados provisionalmente en albergues vy
alojamientos temporales y definitivamente, si se dispone de ellas, en viviendas
municipales.
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.. Prestaciones y Prestaciones Prestaciones Recursos
Informacion, : . . .
e actuacnones.de actuaciones y actua_cnones y complementarios NUMERO DE
DISTRITO movilizacién de apoyo.a la u.nldad ayudas.a’ la me.dld?s de parala c.obertura INTERVENCIONES
convivencial y prevencion e alojamiento de necesidades de
recursos. . . .. . . . .
ayuda a domicilio. insercion social. alternativo. subsistencia.
1 229 13 25 32 142 441
2 1.031 44 119 40 610 1.844
3 1.442 106 173 83 1.148 2.952
4 471 7 41 18 246 783
5 914 65 127 33 502 1.641
6 2.022 66 251 55 1.186 3.580
7 1.634 67 200 45 1.328 3.274
8 125 12 18 6 89 250
9 587 24 64 16 282 973
10 116 6 19 18 68 227
TOTAL 8.571 410 1.037 346 5.601 15.965

Tabla 18: Intervenciones anuales del drea de bienestar social. Fuente: Area de Bienestar Social, 2018
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4.1.5 Vulnerabilidad y zonas desfavorecidas

Para terminar con este bloque de estudio poblacional debemos hacer referencia
también a la situacion y estado de la vulnerabilidad de la ciudad. La vulnerabilidad
Urbana es unos de los principales indicadores que se emplean para determinar el
grado de deterioro socioeconémico entre zonas geograficas y su interrelacién con
otras zonas urbanas. Los niveles de vulnerabilidad medidos anualmente sirven para
confeccionar un catdlogo estatal de barrios vulnerables y una cartografia de la
vulnerabilidad que se puede visualizar en mapas o atlas interactivos. Ademas la
administracién publica se basa en estos mapas para determinar zonas
desfavorecidas y establecer programas de ayudas. A continuacién vamos a
presentar los principales datos obtenidos de la aplicacidn Atlas de Vulnerabilidad
Urbana del Ministerio de Transportes Movilidad y Agenda Urbana® con relacién a
la ciudad de Jerez.

El estudio de los indicadores de vulnerabilidad sociodemogrdfica muestra como
Jerez presenta menores niveles que Espana. La proporcién municipal de poblacién
mayor de 75 afos, los hogares unipersonales de mas de 64 afios, los hogares con
un adulto y un menor o mas y la poblacién extranjera se encuentra por debajo de
la media nacional. Este dato informa que proporcionalmente, Jerez no tiene una
poblacién tan envejecida como la media nacional.

Si pueden encontrarse diferencias con respecto al porcentaje de personas de
nacionalidad extranjera, en relacién al total de poblacién, habiendo casi 3 puntos
de diferencia con respecto al promedio nacional (0,62% frente a 3,80%); y en el
porcentaje de menores de 15 afios de edad con nacionalidad extranjera, respecto
al total de poblacién menor de 15 afos (0,5% frente a 3,60%). Este dato sobre la
menor proporcidn de poblacidn extranjera en Jerez debe analizarse teniendo en
cuenta que de sus 141 secciones censales, 10 presentan un valor perdido (N/A); y
la poblacién extranjera infantil también se obtiene partiendo de un mayor nimero
de secciones con valores perdidos (71, la mitad de los 141 del municipio). El
conjunto de los porcentajes de poblacidn extranjera infantil es mayor que el de
poblacién extranjera, indicativo de que dentro de la poblaciéon extranjera los
menores de 15 afios estdn presentes en mayor medida con respecto a los adultos,
a pesar de los citados valores perdidos.

52 http://atlasvulnerabilidadurbana.fomento.es
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Grdfica 20: Vulnerabilidad sociodemogrdfica. Comparativa Espafia- Jerez. Fuente: Atlas de
Vulnerabilidad, 2017
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Grdfica 22: Poblacidn de Jerez de mds de 75 afios y %. Fuente: Atlas de Vulnerabilidad, 2017
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Grdfica 21: Ocupacion de la Poblacion. Comparativa Espafia-Jerez y poblacion en Paro en jerez %.
Fuente: Atlas de Vulnerabilidad, 2017
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Los indicadores de vulnerabilidad socioecondmica muestran la situacion de
vulnerabilidad en que se encuentra Jerez con respecto a Espafia en términos de
ocupacion y formacion. El elevado indicador de paro (27,11 %) supera la media
nacional (14,20%), al igual que la poblacidn sin estudios. Estos indicadores son IBVU
(Indicador Basico de Vulnerabilidad Urbana) supera en 6 puntos el valor de
referencia para identificarla, confirmando que Jerez se encuentra en una situacion
vulnerable por el desempleo y el nivel formativo de su poblacidn.

llustracion 2: Poblacidn en paro (%)
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Grdfica 23: Vulnerabilidad Residencial. Comparativa Esparfia-Jerez. Fuente: Atlas de Vulnerabilidad,
2017

Los indicadores de vulnerabilidad residencial demuestran que Jerez se encuentra
en una situacion parecida a la del resto de Espafia, con porcentajes ligeramente
superiores de viviendas menores de 30 m?, viviendas en edificios en mal estado de
conservacion (lo cual informa de la presencia de infravivienda en Jerez) y poblacién
sin aseo (IBVU). La unica diferencia con respecto a la media nacional se da en
viviendas en edificios anteriores a 1951, asi como en la superficie media por
habitante (25,32m?2), siendo varios puntos inferior a los promedios de referencia.

Catdlogo de Barrios Vulnerables

Con los indicadores extraidos del Catdlogo de Vulnerabilidad del Ministerio de
Fomento, se confecciona anualmente el mapa de la vulnerabilidad por barrios de la
ciudad. Como se ha comentado anteriormente, este mapa sirve de base para
establecer programas de actuacion y ayudas en distintas zonas de la ciudad ademas
de sugerir prioridades de intervencion a las politicas sociales de la ciudad.

Barrio Nivel
Asuncion-El Pelirén medio
Bda. Espaia bajo
Casco historico bajo
Cerrofrutos- El Pandero - Fco. Mayo medio
Guadalcacin medio
La Granja medio
Picaduefias- Bda. San Juan de Dios medio
Ronda Este bajo
Sagrada Familia- La Coronacion medio
Pol. San Benito- Casitas bajas medio
San Miguel -Vallesequillo bajo
San Telmo medio
Santiago — La Plata medio

Transportes Movilidad y Agenda Urbana, 2020
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Tabla 19: Catdlogo de barrios vulnerables de Jerez. Atlas de la edificacion residencial. Ministerio de

E i oo
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Urbana, 2020
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Imagen 12: Areas vulnerables de Jerez. Fuente Ministerio de Transportes Movilidad y Agenda
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Imagen 13: Mapa de vulnerabilidad urbana. Fuente: Ministerio de Transportes Movilidad y Agenda
Urbana, 2020

Zonas desfavorecidas

La Consejeria de lgualdad y Politicas Sociales trabaja en la intervencién en Zonas
Desfavorecidas. Desde la creacién del Plan de Barriadas de Actuacion Preferente
por el Decreto 202/1989 de 3 de octubre, hasta el Decreto-Ley 7/2013 de 30 de
abril, de Medidas Extraordinarias y Urgentes para la lucha contra la exclusion social
en Andalucia, segun el cual, se consideran Zonas Desfavorecidas aquellos espacios
urbanos concretos y fisicamente delimitados, en cuya poblacidon concurran
situaciones estructurales de pobreza grave y marginacidn social. Ha delimitado
unas Zonas con Necesidades de Transformacion Social (ZNTS) que son aquellos
espacios urbanos concretos y fisicamente delimitados en cuya poblacién concurren
situaciones estructurales de pobreza grave y marginacion social, y en las que sean
significativamente apreciables problemas:

-Vivienda, deterioro urbanistico y déficit en infraestructura,
equipamiento y servicios publicos.

-Elevados indices de absentismo y fracaso escolar.

-Altas tasas de desempleo junta a graves carencias formativas
profesionales.

-Significativas deficiencias higiénicos-sanitarias.

-Fenédmenos de desintegracion social.

En esta linea la Consejeria de Igualdad y Politicas Sociales, en cofinanciacidn con el
Fondo Social Europeo, en el Marco del Programa Operativo FSE Comunidad
Auténoma de Andalucia 2014-2020 ha desarrollado la Estrategia Regional
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Andaluza para la Cohesion e Inclusion Social. Intervencion en Zonas
desfavorecidas (ERACIS).
El objetivo de este Proyecto es establecer mecanismos de compensacién
al objeto de que las personas residentes en zonas con necesidades de
transformacion social puedan acceder a los distintos Sistemas de
Proteccién Social: educacién, salud, servicios sociales y empleo, asi como

a otros servicios publicos.

PLAN

DE INTERVENCION
EN ZONAS DESFAVORECIDAS
DE JEREZ DE LA FRONTERA

L

Ayuntamiento de Jerez

Andaluca =
semueve con Europa

Imagen 14: Plan de intervencion de Zonas Desfavorecidas aprobado por el Ayuntamiento el 28 de
agosto de 2018

Las Zonas desfavorecidas aprobadas en Jerez son: Distrito Oeste (Picaduenas),
Distrito Oeste Jerez y Distrito Sur Jerez. Actualmente el Ayuntamiento de Jerez en
colaboracién con la Consejeria de igualdad esta materializando las estrategias de
intervencidn propuestas en el Plan de intervencidony en los programas de actuacion
aprobados.

4.1.5.1 Personas mayores.

En materia de vivienda hay que destacar, por su especial vulnerabilidad, al colectivo
de personas mayores que habitualmente requiere de necesidades especiales para
su alojamiento y convivencia ciudadana. Jerez como ciudad perteneciente a la red
de ciudades amables con las personas mayores estd muy implicada en el desarrollo
de proyectos participativos especificos en este campo®? y en materia de vivienda
debe trabajar para proteger y cuidar a estas personas en especial en accesibilidad
e integracion social.

4.2 Parque de viviendas
4.2.1 Datos estadisticos del parque de viviendas.

Grado de conservacion
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El histérico de los datos estadisticos relativo a los edificios del parque indica que
Jerez cuenta con 33.665 edificios, de los cuales 31.675 (el 95%) se encuentra en
buen estado, 1.507 (4,5%) presentan alguna deficiencia, y sélo 0,5% de los edificios
se encuentra en estado malo y/o ruinoso. Pero, en cualquier caso, existente y
necesitado de intervencién urgente. Los casos que se encuentran en mejores
condiciones pero sin llegar al 6ptimo de habitabilidad, los considerados como
“malos” o “deficientes”, son donde entraria la problematica de la infravivienda.

suficiente en su vivienda. Centrdndonos en los datos disponibles relativos a la
vivienda, la media del numero de habitaciones por hogar es de 5,2, teniendo 5
habitaciones 31.982 viviendas del total de 77.378.

Datos de fuentes municipales

Estado de conservacidn del edificio | Viviendas
Bueno 31.106
Con alguna deficiencia 1.507
Malo 176
Ruinoso 88
TOTAL 32.877

Tabla 20: Estado de conservacion del parque edificatorio de jerez. Fuente elaboracion propia, 2018

Caracteristicas

Tras el estudio y el cruzado de datos procedentes de distintas fuentes municipales,
asi como de la exploracién y analisis de las bases de datos catastrales, el censo de
poblacién y otras fuentes externas, hemos obtenido un resultado real de la
situacién del parque de la ciudad. Este resultado corresponde a una “foto fija” del
estado del parque y la poblacién de la ciudad obtenida en fecha 1 de enero de 2018,
cuando la ciudad tenia registrada un total de 90.202 viviendas. En algunos casos las
cifras entre datos reales y estadisticos coinciden o se aproximan bastante,
confirmando la fiabilidad de los mismos. Dada la importancia para el diagndstico de
la ciudad presentamos a continuacién (y durante el desarrollo del apartado 4.2) las
principales caracteristicas del parque y de la situacién que hemos diagnosticado.

Viviendas realizadas en 34 anos

Las fuentes del IECA y de INE permiten esbozar hasta ahora un parque de 92.015
viviendas de las cuales 77.378 viviendas son principales y 14.637 no principales. De
las principales, 34.206 (el 42%) son propias con pagos pendientes (hipotecas), y
29.145 (el 37%) ya estan completamente pagadas. El resto de viviendas, por orden
decreciente, se reparten entre el alquiler (6.116 — 7,9%-), otras formas (3.691 -
4,77%-), la herencia (2.983 -3,8%-) o la cesion (1.237 -1,6%)

Los mayores numeros de construccidn de viviendas principales se dieron en los
afios 80 del pasado siglo, casi lo mismo que las secundarias. En la década de los
afios 60 se construyeron muchas viviendas actualmente sin uso aparente, cuyo
numero es superado por las de reciente construccidon, a partir de 2002 y
coincidente con el estallido de la burbuja inmobiliaria.

Relacion vivienda hogar

Accesibilidad universal, Informacidn y acceso a los recursos sociales, Autonomia personal y el
envejecimiento activo y saludable, Atencion a las situaciones de dependencia y/o vulnerabilidad,
Prevencion de la exclusidn social/discriminacién positiva. Impulso de la participacion y la solidaridad

En cuanto a los hogares, son mayoritariamente de mas de una persona. Jerez
presenta una media de tamafo de la unidad familiar de 2,9 miembros. Este dato
corrobora la explicacién sobre la tendencia decreciente de la poblacidn, ya que el
tamafio medio del hogar a nivel nacional continta descendiendo, situdandose en
2,53 personas, frente a las 2,58 del ultimo censo. La media a nivel autondmico es
de 2,66 personas, situdndose Andalucia como la cuarta comunidad con mayor
tamafio medio del hogar. El 75,6% de los hogares lo comprenden entre 2 y 4
miembros.

La relacién entre el tamafio de la vivienda y del hogar puede considerarse adecuada
en Jerez pues las situaciones de hacinamiento son una realidad poco frecuente.
Mas bien se produce la situacidn inversa: el 94,1% de los hogares tiene espacio
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Segun fuentes de la Delegacidn de Urbanismo, en la ciudad se han concedido desde
el afio 1984 hasta 2018, licencias de obras para la ejecucion de 47.502 viviendas.

Grdfica 25: Viviendas del parque de Jerez, Fuente: Elaboracion propia, 2020
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Grdfica 24: Anuario de viviendas segun las licencias de obra concedidas.
Fuente: Delegacion Municipal de Urbanismo, 2018

INFORMACION Y DIAGNOSTICO
61



, parte analitica | informacion y diagnéstico
Ayuntamiento
de Jerez

emuvijesa

4.2.2 Densidad de edificios por zonas’?

CENTRO 16.272 290 56,1

NORTE 11.280 1.200 9,4

SUR 14.235 1.155 12,3

ESTE 15.664 670 23,4

OESTE 12.093 694 17,4

NORESTE 12.319 457 26,9

RURAL 9.648 | 114.348 0,1

TOTAL JEREZ 91.511 118.814 0,8 ’

Tabla 21: Densidad de vivienda por hectdrea. Fuente: Desarrollo SIG
del Servicio de Informdtica Municipal, septiembre 2020

magén 15: Viviendas por istritos censales. Fuente:
Elaboracion propia, 2020

Imagen 16: Secciones Censales de Jerez. Fuente: Elaboracion propia, 2020

54 Los datos presentados a partir de este bloque se han obtenido de fuentes municipales tomados a
fecha 1 de enero de 2020.
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HASTA 50 HAB./HECTAREA
[ DESDE 51 HASTA 100 HAB./HECTAREA
I DESDE 101 HASTA 150 HAB./HECTAREA
I DESDE 151 HASTA 200 HAB./HECTAREA
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I DESDE 251 HASTA 300 HAB./HECTAREA

DESDE 301 HASTA 350 HAB./HECTAREA
I DESDE 351 HASTA 405 HAB./HECTAREA
I V'4s DE 405 HAB./HECTAREA

Imagen 17: Densidad de poblacion por seccione censales. Término municipal de Jerez. Fuente: Elaboracion propia, 2018
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Imagen 18: Densidad de poblacion por secciones censales. Nucleo principal. Fuente: Elaboracion propia, 2018
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4.2.3 Antigiiedad, estado de conservacién y rehabilitacién.

Para elaborar el mapa de antigliedad del parque de viviendas de la ciudad hemos
realizado 4 agrupaciones segun la fecha de finalizacidn de las obras de construccion
de los edificios. Cada una de las agrupaciones efectuadas corresponde a periodos
de tiempo con caracteristicas similares que han dejado en la ciudad un grupo de
viviendas con caracteristicas similares en cuanto a disefio y calidad constructiva,
motivado principalmente por la aplicacion de la normativa sectorial. Estos grupos
sirven de base para calcular las necesidades de intervencién en el parque.

El primer grupo corresponde a viviendas de menos de 10 afios. Son
viviendas finalizadas a partir del afdo 2008 y disefiadas por tanto, bajo las
directrices del Cédigo Técnico de la Edificacion (CTE)*® y cuya calidad
edificatoria se ajusta al maximo nivel de exigencia normativo posible. Son
10.858 viviendas y representa el 12 % del total del parque.

El segundo grupo es el formado por las viviendas que tienen una horquilla
de edad comprendida entre 11 y 37 afios. Estan acabadas entre los afios
1981 a 2007. Este grupo corresponde a viviendas terminadas con la
normativa de construccion anterior a la entrada del CTE. Esto es: Normas
Basicas de Edificacion (MBE), Cddigos Constructivos de Obligado
Cumplimiento como el EHE, Documentos de ldoneidad Técnica (DIT),
Soluciones Homologadas para la Edificacidn (SHE), y otras normas auxiliares
como las Normas Tecnolégicas de la Edificacion (NTE). En este grupo estan
la gran mayoria de las viviendas del parque 44.019 viviendas; el 48% del
mismo.

El tercer grupo es el que incluye a las viviendas de 38 a 97 afios de
antigliedad, esto es, terminadas entre los afios 1921 a 1980. Corresponden
estas viviendas al momento histérico de expansién y progreso urbanistico
de las ciudades iniciado en el siglo XX con el desarrollo de los planes de
ensanche urbanos. Un periodo que también llevé aparejado la
industrializacion del proceso edificatorio y el inicio de la normalizacion y
regulacién constructiva mediante la creacién de Planes de Viviendas, y
obligacidon normativa como las normas del ministerio de la vivienda (MV) o
las Ordenanzas de VPO. En Jerez hay 35.747 viviendas construidas en este
periodo, un 39% del parque.

Por ultimo estan aquellas viviendas anteriores 1920. Corresponden a
viviendas disefiadas y ejecutadas con criterios muy diferentes a los actuales
y pertenecen a modelos de vida de otras épocas. Estan fabricadas con
procedimientos mas artesanales y el empleo estructural de materiales
pétreos ente otros. Muchas de ellas son viviendas catalogadas o protegidas

55 La ley Ordenacidn de la Edificacién en su articulo 3 establece que el Cédigo Técnico de la Edificacidn
(CTE) es el marco normativo para establecer las exigencias basicas de calidad de los edificios
respondiendo a los requisitos bdsicos de Seguridad, Funcionalidad y Habitabilidad. El cumplimiento
de los referidos requisitos basicos garantiza la efectividad del derecho a una vivienda digna y adecuada
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por el PGOU. En lJerez actualmente hay 887 viviendas de estas
caracteristicas, un 1% del parque.
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Grdfica 26: Antigliedad del parque de viviendas. Fuente Elaboracion propia, 2020

El parque de la ciudad es muy heterogéneo en cuanto a antigiiedad. Solamente un
12 % de los edificios actuales de la ciudad tienen menos de 10 afios de existencia.
El 48% de las viviendas de Jerez tienen mas de 27 anos de antigliedad. Ello implica
gue muchos de estos edificios ya no cumplen los requisitos actuales de calidad
edificatoria. Por otro lado un 39 % de las viviendas del parque son viviendas
construidas hace muchos afios que requieren presumiblemente una urgente
intervencidn para alcanzar unos niveles eficientes de habitabilidad, funcionalidad y
seguridad exigidos por la normativa. En muchos casos necesitaran de la adopcidn
de medidas de mejora de la eficiencia energética (fundamentales para conseguir el
objetivo europeo de economia baja en carbono) y de accesibilidad (no menos
importantes teniendo en cuenta el envejecimiento demografico), ademas de las
intervenciones de rehabilitacién derivadas del desgaste de la edificacién.

establecido en el art 47 de la Constitucién Espafiola asi como los articulos 25 y 56 de Estatuto de
Autonomia de Andalucia.
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Rehabilitacion de Viviendas.

Consecuentemente con lo dicho en el parrafo anterior y atendiendo
exclusivamente a criterios de la adaptacién normativa de cada uno de los grupos
de antigliedad, podemos estimar mediante una aproximacién porcentual, el
numero de viviendas que en su conjunto es necesario rehabilitar.

La finalidad de la rehabilitacion es devolverle al parque edificado niveles aceptables
de habitabilidad y confort para evitar la obsolescencia de sus viviendas. No se
distingue aqui, por tanto el tipo, caracteristicas o intensidad de las intervenciones,
ni tampoco estan contempladas en los cdlculos las necesidades de actuacion
derivadas de la falta de mantenimiento u obsolescencia de algunos de sus
elementos por antigliedad, que son responsabilidad de los propietarios de los
inmuebles®.

Hemos estimado que de media, el 8 % de las viviendas terminadas entre 1981 a
2007 necesitaran una intervencion de rehabilitaciéon en los préximos 5 afios. Es
decir, 3.527 viviendas deben ser adaptadas a la normativa para conseguir las
exigencias bdsicas de calidad que requiere el marco normativo actual.

Por otro lado 35.474 viviendas, es decir, la totalidad del parque construido con
anterioridad al afio 1981 necesitara algun tipo de intervencion o de adecuacion
para conseguir niveles de habitabilidad aceptables y en muchos casos incluso sera
necesaria una intervencion en profundidad si se pretenden adaptar las viviendas a
las exigencias basicas de calidad antes referidas.

Ademas de lo dicho anteriormente hay que considerar que en algunos casos, las
caracteristicas morfoldgicas de los edificios y espacios habitacionales asi como
algunos de los disefios constructivos imposibilitan una adecuada o correcta
adaptacion a las exigencias técnicas minimas aceptables, por lo que deben ser
consideradas como inadecuadas para el uso residencial y calificar a estas viviendas
como inhabitables. Estimamos que en la ciudad existe un nimero aproximado de
423 viviendas que presumiblemente quedaran obsoletas por ese motivo.

Como consecuencia de ello y para mantener el mismo numero de hogares
disponibles, seria necesario que se edificaran otras nuevas viviendas en sustitucion
de las obsoletas. Tal vez en algun caso podrian buscarse alternativas de uso para
estos edificios de viviendas inadecuadas que pudieran ser compatibles con sus
caracteristicas y estado de conservacién, en otros casos, podrian demolerse y
ejercer actuaciones de reedificacion residencial.

56 Ya se ha comentado en apartados anteriores que el asunto requiere un estudio mas intenso y
especifico, el cual excede del alcance del presente documento. Este asunto, relacionado con el deber
de conservacién fijado en el art. 155 de la LOUA es también tratado en el apartado 4.5.2
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4.2.4 Tamaiio de las viviendas de parque existente

Del total de 91.511 viviendas del parque de Jerez, cuyo dato se ha obtenido de las
bases de referencia municipales, hemos realizado 4 agrupaciones en funcién del
tamafio de la vivienda.

El tamafio de la vivienda es un dato relevante para calcular la capacidad de
alojamiento del parque. Hay que indicar que los datos de capacidad son siempre
aproximativos, pues que estan en relacién con las necesidades y tamafio del hogar.
Una aproximacion a la ocupacién es el nimero de dormitorios que tiene la vivienda,
que es indicativo del tipo de hogar que puede albergar® . Una aproximacion a la
capacidad puede establecerse mediante la superficie utilizada. Las agrupaciones
gue hemos efectuado toman como referencia la superficie construida de cada
vivienda para establecer tipologias similares en cuanto a tamafio.

Un grupo lo forman aquellas viviendas que tienen menos de 50 m2 de
superficie construida. Son viviendas pequefias que disponen de un
dormitorio o incluso no disponen del mismo. La gran mayoria del parque
jerezano, el 52,0 %, estd formado por viviendas de este tamafio. 47.581
viviendas.

Otro grupo es el formado por viviendas de 51 a 70 m2 Este grupo
corresponde a viviendas con un tamafo equivalente a 1 o 2 dormitorios.
En Jerez hay 30.676 viviendas. Un 33,5 % del parque existente.

Por otra parte, hay 11.540 viviendas que tienen una superficie construida
entre 71 a 90 m2, que corresponde a viviendas de un tamafio equivalente
a tener 2-3 dormitorios. Este grupo representa el 12.6 % del parque.

<50 m2

47.581| 52.0% @
33,5% @
12,6% 71-90 m2

Grdfica 27: Tamanio de la vivienda del parque. Fuente: Elaboracion propia, 2018
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57 Como ya hemos indicado anteriormente no hay una correspondencia Unica entre el nimero de
dormitorios y los miembros del hogar. En funcion de la ocupacion de la vivienda y necesidades del
hogar existe una gran variabilidad de combinaciones posibles.

58 DECRETO 72/1992, de 5 de mayo, por el que se aprueban las normas técnicas para la accesibilidad
y la eliminacién de barreras Arquitectdnicas, Urbanisticas y en el Transporte en Andalucia.

Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las normas para la
accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacién y el transporte en Andalucia.
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El dltimo grupo de viviendas lo forman aquellas de mds de 90 m2 que son
las viviendas con mas de 3 dormitorios: Se han detectado 1.714 viviendas
de este tipo, es decir un 1.9 % del total, segun las fuentes municipales.

4.2.5 Régimen de proteccidn y vivienda protegida

Procedentes de las bases de datos georreferenciadas se han contabilizado desde el
afio 1988 hasta el afio 2020 un volumen de 20.287 viviendas protegidas. Hay que
sumar a estos datos 9.745 viviendas protegidas obrantes en los archivos
municipales y realizadas por promotores publicos con anterioridad al afio 1985 (ver
tabla 21). Todo ello arroja un montante total de 30.032 viviendas protegidas, es
decir el 33.3 % del parque existente. A este dato habria que afadirle un nimero
indeterminado de viviendas protegidas realizadas por promotores privados con
anterioridad al afo 1985 pero esta aun sin referenciar.

PROTECCION

22,2% Calificadas

VPO

77,8% Libres

Grdfica 28: Régimen de proteccion del parque de vivienda. Fuente: Elaboracion propia, 2020

Composicion del parque protegido

El parque de vivienda protegida en Jerez ha sido promovido en un 52% por
promotores publicos de vivienda que han ejecutado 15.765 viviendas (ver
apartados 4.2.10 y 4.5.5) mientras que el 48% restante corresponde a actuaciones
de promotores privados 14.267 viviendas.

VIVIENDAS
PROTEGIDAS PROMOTOR
9.745 Promotores Publicos (hasta 1985)
15.765 | 2.737 | Promotores Publicos (desde 1985 y en alquiler)
3.283 Promotor Emuvijesa (no alquiler)
14.267 Otros promotores
30.032 | 30.032 TOTAL

Tabla 22: Composicion del parque Protegido en Jerez. Fuente: Elaboracion propia, 2020

Real Decreto 505/2007 de 20 de abril, por el que se aprueban las condiciones basicas de accesibilidad
y no discriminacidn de las personas con discapacidad para el acceso y utilizacién de los espacios
publicos urbanizados y edificaciones

Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones
basicas de accesibilidad y no discriminacién para el acceso y utilizacién de los espacios publicos
urbanizados.

Real Decreto Legislativo 1/2013, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la
Ley General de derechos de las personas con discapacidad y de su inclusidn social.
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4.2.6 Accesibilidad y ascensores en edificios

La accesibilidad y adaptacién de los edificios, medios de transporte y elementos
urbanos ha sido recientemente objeto de un gran cambio normativo en nuestro
pais, promovido por las administraciones publicas, para atender a la demanda
social de discapacitados y dependientes asi como para establecer un nivel minimo
de accesibilidad universal para la convivencia. El fin que se persigue con estas leyes
es la desaparicién de desigualdades y de injusticias socio espaciales de los
ciudadanos de nuestro pais en el uso de espacios urbanos; evitar barreras en el
disefio de la ciudad, remediar los espacios excluyentes y propiciar entornos
accesibles e integradores.

En los ultimos afios en nuestra comunidad se han promovido y derogado varias
leyes®® para reducir o eliminar las barreras arquitecténicas en las edificaciones
nuevas y para la adaptacion de los edificios existentes a condiciones de
accesibilidad. Desde la aprobacién en el afio 2006 del Documento Basico de
Seguridad, Utilizacion y Accesibilidad del Cédigo Técnico de la Edificacion (DB SUA-
CTE)*® para el disefio y utilizacion de los edificios, se ha estado en constante
evolucidn en esta materia y se han ido adaptando los documentos técnicos a las
nuevas exigencias normativas de accesibilidad.

En el ambito de competencias del PMVS debemos referir que las exigencias en
materia de accesibilidad para los edificios de viviendas del parque de Jerez tienen
dos vertientes diferenciadas:

Por un lado, la determinacion del nimero de ascensores necesarios en el
pargue de edificios de la ciudad.

Por otro lado, el resto de condiciones de accesibilidad exigibles a los
inmuebles.

Ascensores

Es célculo de ascensores necesarios en Jerez lo hemos estimado sobre la tipologia
de los edificios de la ciudad.

59 El articulado de este documento basico fue aprobado por el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo
(BOE 28-marzo-2006) y posteriormente ha sido modificado por las siguientes disposiciones: - Real
Decreto 1371/2007 de 19 de octubre (BOE 23-octubre-2007) - Correccidn de errores y erratas del Real
Decreto 314/2006 de 17 de marzo (BOE 25- enero-2008) - Orden VIV/984/2009 de 15 de abril (BOE
23-abril-2009) - Correccidn de errores y erratas de la orden VIV/984/2009 de 15 de abril (BOE 23-
septiembre-2009) - Real Decreto 173/2010 de 19 de febrero (BOE 11-marzo-2010) - Sentencia del TS
de 4/5/2010 (BOE 30/7/2010)
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En Jerez hay 34.213 edificios de viviendas distribuidos por todo el término s
municipal. De éstos, el 87% son edificios con de una sola vivienda (29.863 edificios)
y el resto, 4.350 edificios (el 13%) corresponde a edificios de mas de una vivienda.
Los edificios de una sola vivienda pertenecen principalmente a la tipologia de -
vivienda unifamiliar; bien sea ésta aislada, pareada, adosada o entre medianeras,
como es el caso de una gran mayoria de inmuebles del centro urbano. Los edificios s
de mas de una vivienda hacen relacién al régimen de propiedad horizontal y barca -.-.-.-.-.-..: % x iy
al resto de edificios de viviendas, principalmente son bloques de pisos. ““’:f "aorl ’"‘""an
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Grdfica 29: Tipologia de edificios del parque. Fuente: Elaboracion propia, 2018 Z_ 7 .
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Grdfica 30: Necesidad de Ascensores en el parque. Fuente: Elaboracion propia, 2020

Imagen 19: Edificios sin ascensor en Jerez. Fuente: Elaboracidn propia, 2020
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En Jerez se necesitan actualmente 1.580 ascensores. Este nUmero corresponde a
los edificios con més de tres plantas de altura y que no tienen instalado ascensor.®

Esos datos se han posicionado en un plano para determinar la ubicacién exacta de
los edificios afectados en la ciudad. Un propdsito del PMVS es la futura

georreferenciacién de estos datos.

Condiciones de accesibilidad

En cuanto al resto de las condiciones de accesibilidad exigibles a los inmuebles del
parque, entendemos que deben ser proporcionales a la antigliedad y estado de
conservacién del mismo (ver apartado 4.2.3). La adaptacién a la normativa vigente
debera hacerse en los casos de intervencién en los edificios, bien por exigencias
administrativas o bien por voluntad propia de sus ocupantes. Por ello, el nUmero
de viviendas que consideramos requiere esta adaptacién lo hemos incluido en el
calculo de viviendas a rehabilitar del apartado 4.2.10.

Plan de intervencion y regeneracion de barrios

La carencia de ascensores en el conjunto edificado lleva también aparejado otro
tipo de problemas. La tipologia de viviendas con carencia de ascensores
corresponde en general a edificios de los barrios histéricos de la ciudad, de 3 a 5
plantas de altura, que fueron construidos en el siglo XX durante la época del
desarrollismo y que actualmente mantienen a una poblacién bastante envejecida y
con diversas dificultades econémicas y sociales.

Este aspecto genera un grave problema ciudadano, ya que las personas con
movilidad reducida que no tienen recursos para adaptar sus viviendas mediante la
instalacidon de aparatos elevadores, tampoco pueden adquirir una vivienda en otro
lugar, quedan atrapados en sus viviendas. Las personas atrapadas acceden con
mucha dificultad, o sencillamente no pueden acceder, al uso y disfrute de las zonas
urbanas comunes tales como parques, jardines, calles, asi como de las zonas
comerciales, bibliotecas, supermercados, etc. Viven en un permanente
confinamiento y su vida estd relegada a la calidad del espacio domiciliario.

Aquellos que, en cambio pueden vivir fuera, son los pocos que disponen de
suficientes recursos econémicos como para costarse una vivienda sin barreras.
Cuando lo hacen, pierden el modo de vida, idiosincrasia y modelo de convivencia
que han mantenido durante afios y que también ha caracterizado e identificado al
barrio que dejan. Por otra parte el propio barrio, generalmente, también se
empobrece con la pérdida de estos ciudadanos (tanto econdmica como
socialmente) y se modifica el nivel de cohesién social del mismo siendo menos
atractivo para vivir en él.

60 Al considerar edificio consideramos portales o bloques de viviendas. Segln sean las caracteristicas
fisicas del inmueble puede que este nimero de ascensores calculado se vea reducido a consecuencia
del uso compartido de un mismo ascensor entre bloques o portales (mediante por ejemplo la
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Los edificios también presentan graves deficiencias no solo a causa de la falta de
mantenimiento y conservacion sino principalmente por la obsolescencia derivada
de la adaptacion a la normativa en vigor.

La adaptacion de los barrios de la ciudad a las exigencias de seguridad,
habitabilidad, accesibilidad y confort, ademas de la mejora de la eficiencia
energética para reducir la huella de carbono es el mayor problema nuestra ciudad
y representa el mayor reto a que nos enfrentamos como ciudadanos.

Obviamente este problema que no es exclusivo de Jerez, es una consecuencia de la
situacién actual de la mayoria de nuestras ciudades. Los parques de vivienda estan
envejecidos. Su resolucién estd vinculada ademads a la concepcidon del modelo de
ciudad y del espacio urbano en relacién con su sostenibilidad ambiental, social y de
desarrollo sostenible. Esta concepcién urbana transversal y analizada desde una
perspectiva multidisciplinar requiere de una accidn global para modificar el
panorama actual de las urbes y del planeta. Es la idea sobre la que pivotan las
agendas urbanas, el plan 2030 o el proyecto habitat entre otros. Para Jerez estan
fijados algunos indicadores (ODS) del desarrollo urbano sostenible.

Figura 3. Panel de los ODS en las areas urbanas
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Grdfica 31: Panel de ODS. Elaboracion propia a partir de los datos del informe: Objetivos de

Desarrollo Sostenible para 100 Ciudades Espafiolas. www.// reds-sdsn.es, 2020
Por ello y para salir al paso de las politicas derivadas de las agendas urbanas que
van a apoyar la mejora de los edificios con programas de subvenciones, es
necesario, como primera medida, realizar un diagndstico pormenorizado que
pueda evaluar el estado de vulnerabilidad de nuestros barrios, asi como de las
posibilidades de ejecutar acciones en los mismos alineados con los ODS de la
ciudad.

instalacion de pasarelas de acceso o soluciones alternativas similares). También hay que considerar
que muchos inmuebles no podran ser adaptados por imposibilidad fisica y resultaran obsoletos.
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Se trata de hacer un diagndstico multidisciplinar de los barrios de nuestra ciudad,
no solo estudiando las caracteristicas fisicas y técnicas de los edificios, sino bajo un
enfoque social, humano, econémico y de modelo de convivencia, tanto de las
personas como de los grupos que integran la ciudad.

La Granja I-11-111
Poligono San Benito
Ceret Alto

La Plata

La Unidn

La Serrana

El Carmen

Sagrada Familia
Perpetuo Socorro
Icovesa

Los Naranjos

La Coronacion

Eduardo Delage

Juan XXII

El Calvario

San Valentin

San Juan de Dios
Teodoro Molina
Domecq Bda.

Domecq —Arroyo

La Alegria

Santo Tomas de Aquino
San Telmo |, Il y IlI
Estancia Barrera

San Eloy

Las Vifias

La Vid — Paseo de las Delicias
La Asuncidén - Albadalejo
Los Pinos

Parque Luz — Parque de bomberos
La Constancia

Tabla 23: Barrios Histdricos de Jerez. Fuente: Elaboracion propia, 2020
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4.2.7 Infravivienda y chabolismo

El diagnéstico vy la erradicacion de la infravivienda y el chabolismo constituyen un
denominador comun y eje vertebrador de las politicas municipales de vivienda y
suelo desarrolladas en Jerez en los ultimos 30 afios. Desde la creacion de la
Gerencia Municipal de Urbanismo y la Empresa Municipal de la Vivienda, los
estudios y programas para la erradicacion de la infravivienda han formado parte del
propdsito y campo de actuacion de estos organismos, en colaboracién con los
servicios sociales de la ciudad.

Tras el impulso dado por la creacién del primer PGOU de la ciudad®?, la lucha contra
el chabolismo se intensifico para su erradicacion definitiva del casco urbano, siendo
una de las principales intervenciones al efecto, la llevada a cabo en el desarrollo del
P.E.R.I.2F Estancia Barrera®. Desde entonces y hasta la fecha actual, el servicio de
disciplina urbanistica ha detectado algunos casos aislados que se han producido en
el nucleo principal de la ciudad. Estos casos presentados se han resuelto mediante
la acertada intervencién del servicio de inspeccidon urbanistica y de la estrecha
colaboracién entre los servicios sociales municipales y el drea de vivienda del
Ayuntamiento jerezano. Actualmente no disponemos de datos que indiquen la
existencia de nucleos chabolistas o de asentamientos similares en el conjunto del
término municipal. En los ndcleos diseminados y en el medio rural existen, en
cambio, algunas construcciones ilegales, no residenciales, que estan relacionadas
con el uso esporadico para actividades agricolas y ganaderas que por tanto, no son
objeto del presente estudio.

En cuanto a la intervencidn municipal en materia de infravivienda, podemos
afirmar que ésta ha sido incesante en los ultimos afos. Especialmente el
Ayuntamiento jerezano ha actuado en este campo a través de la Empresa de la
Vivienda para la aplicacién e implantacién de programas de rehabilitacién al efecto,
asi como para el realojo temporal o definitivo de sus moradores. También se han
efectuado promociones de vivienda dedicadas por completo a erradicar los
problemas de infravivienda de algunas zonas de la ciudad, como es el caso del
barrio de Cerrofrutos. En ese barrio de la zona sur se edificaron nuevos bloques de
viviendas junto a los existentes y, tras el realojo de sus ocupantes, se eliminaron las
antiguas viviendas que estaban obsoletas y con escasas condiciones de
habitabilidad.

La empresa de la vivienda esta trabajado ademas en procedimientos para el
diagndstico de la infravivienda, la vulnerabilidad y la determinacion de zonas o

51 plan General de Ordenacion urbana de Jerez 84-92. Ayuntamiento de Jerez, 1984
82 Estudio y andlisis del desarrollo del P.E.R.I. 2F Estancia Barrera, Ernesto Barrera Gallego, 2014
63 Diagndstico Intramuros. Ayuntamiento de Jerez - Emuvijesa, 2016
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areas de especial intervenciéon y con la finalidad de elaborar programas especificos
en dichas dreas. Un ejemplo de ello es la redaccién del Mapa de infravivienda® y
el diagnéstico de la zona de intramuros que estad sirviendo de base para las
intervenciones en el centro histérico.

San Juan de Dios

Un caso de infravivienda actual es el del antiguo barrio de San Juan de Dios
edificado en la zona oeste de la ciudad en los afios 60 del siglo pasado. Las
edificaciones son bloques de 4 alturas (dos plantas de viviendas tipo duplex). El
hogar tipo estd formado por familias de muchos miembros y con pocos recursos
econdmicos que llevan viviendo en el barrio desde su construccion. En cuanto a las
viviendas son de dimensiones tan reducidas y su disefio es tan particular, que
presentan bajas condiciones de habitabilidad, viviendo hacinados la mayoria de los
residentes y una gran parte atrapados, debido a que es imposible dotar a las
viviendas de ascensores o elementos para la movilidad en altura.

El Ayuntamiento ha elaborado en los ultimos afios un plan especial de intervencién
en el barrio para eliminar la infravivienda de estas 260 familias. En los dias de
redaccién de este documento el Ayuntamiento esta buscando financiacién para
poder llevarlo a cabo® asi como sigue explorando otras alternativas de intervencion
en el mismo.

4.2.8 Régimen de tenencia, titularidad y uso: viviendas sin uso
aparente

De los datos de las fuentes municipales y de la cartografia georreferenciada, el area
de desarrollo SIG del ayuntamiento ha extraido los siguientes datos:

Régimen de uso

siendo utilizadas para otros usos o fines distintos a los de vivienda principal, como
actividades profesionales, ludicas o particulares.

4.656
£

viv. otros usos

régimen de uso

viv. sin uso
aparente

Grdfica 32: Régimen de uso del parque. Fuente: Elaboracion propia, 2020

Régimen de tenencia y titularidad

El 88 % de las 91.511 viviendas de la ciudad estan habitadas, pues tienen un
consumo de agua medio compatible con el consumo doméstico. Existen 6.333
viviendas que no disponen de contrato de suministro de aguas® por lo que su uso
es, en principio, incompatible con el de hogar. Estas viviendas las podemos
considerar si uso aparente y representan el 7% del parque. Por otro lado hay 4.656
viviendas, un 5% del parque existente, que disponen de contrato de suministro de
aguas en vigor pero cuyo consumo es incompatible con un uso habitable
continuado durante el afio, pudiendo estar siendo ocupadas temporalmente o bien

64 El pasado 26 de noviembre de 2020 el pleno del Ayuntamiento de Jerez aprobd la peticién a las
administraciones andaluza y central para que se incluyera en sus planes de vivienda una partida para
la regeneracion de la barriada de San Juan de Dios.

85 La incidencia de viviendas habitadas y sin contrato de suministro aguas es especialmente baja en la
ciudad. Esta circunstancia no se ha considerado en el cdlculo pues su repercusién queda relegada a
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En cuanto a latitularidad de las viviendas del parque sabemos que el 92% del mismo
son viviendas principales. Es decir que hay 84.236 viviendas con personas
empadronadas en las mismas. Y el 8 % restante corresponde a 7.275 viviendas no
principales. Este grupo estd formado principalmente por aquellas viviendas que
puedan estar vacias (incluidas aquellas disponibles para venta o alquiler) o son de
segundo uso®.

De las viviendas principales hay 56.913 viviendas cuyo titular o propietario esta
empadronado en la misma, mientras que 27.323 viviendas, estan habitadas por
personas distintas a sus propietarios. Esta ultima tipologia de uso corresponde
principalmente a viviendas ocupadas por terceras personas bien por estar en
régimen de alquiler o bien por no estar aln escrituradas a su nombre. Representan
el 30 % del parque.

casos muy aislados y principalmente ubicados en zonas rurales con acceso a pozos privados de
abastecimiento.

66 Debe sefialarse que no ha sido posible obtener un mayor nivel de desagregacion de datos debido la
imposibilidad de realizar un filtrado pormenorizado las bases de datos catastrales y las de Aqualia
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Grdfica 33: Régimen de la propiedad del parque. Fuente: Elaboracion propia, 2020
4.2.9 Viviendas turisticas y alojamientos

El Ayuntamiento de Jerez ha elaborado un Plan Estratégico de Turismo disefiado
para un horizonte cuatrienal y alineado con el Plan Estratégico de Turismo de
Grandes Ciudades, que disefia, entre otros, estrategias y medidas para mejorar la
oferta y gestion de los recursos turisticos en nuestra ciudad. Entre los recursos que
analiza el referido Plan, se encuentran los relacionados con viviendas con fines
turisticos y viviendas turisticas de alojamiento rural que han supuesto en los
ultimos afios una novedad en las categorias de alojamientos turisticos y se han
incorporado a partir de 2019 al Registro de Turismo de Andalucia. (RTA)®’

Los datos de 2019 ofrecen la siguiente oferta:

CATEGORIA establecimientos plazas
Apartamentos turisticos 12 224
Viviendas con fines turisticos 401 2.004
Viviendas turisticas de alojamiento rural 31 233

Tabla 24: Establecimientos turisticos en Jerez en 2019. Fuente: Elaboracidn propia a partir de datos
del Plan Estratégico de Turismo de Jerez, 2020

Hasta febrero de 2020 tenemos registradas y geo localizadas en nuestra ciudad 523
viviendas con fines turisticos que arrojan un total de 1.096 habitaciones y 2.523
plazas, lo que supone una confirmacion de la tendencia al alza del este tipo de
establecimientos ya apuntada en el Plan Estratégico de Turismo de Jerez. Asimismo
tenemos registrados e identificados hasta esa fecha en la ciudad un total de 15

57 Con el Decreto 28/2016 de 2 de febrero de las viviendas con fines turisticos y de modificacion del
Decreto 194/2010 de 20 de abril de establecimientos de apartamentos turisticos se abrié un periodo
de inscripcion de un afio en el RAT. Los datos oficiales para Jerez de la Frontera se ofrecen a partir de
2019, segun cita textualmente el Plan Estratégico de Turismo de Jerez y ello ha supuesto un
incremento del 902,0% en la oferta del ultimo quinquenio en Jerez.
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establecimientos turisticos que ofrecen un total de 90 apartamentos y 300 plazas,
lo que supone un incremento de un 29 por ciento (67 plazas) respecto a las plazas
registradas en 2019.

Con estos datos y a tenor de los indicadores del plan turistico de la ciudad
estimamos la dedicaciéon de viviendas para fines turisticos es un nicho de mercado
emergente que debe tenerse en consideracion preferente a la hora de valorar y
diagnosticar propuestas urbanas.

Como ya apuntdbamos en el Documento de Avance del presente PMVS, se estd
produciendo en la ciudad un incremento en el nimero de alojamientos turisticos.
En poco periodo de tiempo la ciudad ha pasado de tener apenas unas decenas de
apartamentos dedicados a esta actividad a tener actualmente a mds de 800
viviendas dedicadas a esa actividad®® Segun las agencias de gestién, la ocupacion
media de estos alojamientos en la ciudad es en torno al 48 % y la tendencia actual

Imagen 20: Viviendas y apartamentos turisticos en intramuros: Fuente elaboracién propia a partir
de datos de la delegacion de turismo, 2020

68 Fuente: Articulo de Diario de Jerez: Jerez duplica en un afio su oferta de viviendas turisticas y alcanza
los 824 inmuebles https://www.diariodejerez.es/jerez/lerez-duplica-viviendas-turisticas-
inmuebles_0_1168683501.html

69 Fuente: Articulo Diario de Jerez, (https://www.diariodejerez.es/jerez/pisos-turisticos-jerez-4-
millones_0_1303669985.html)

Il PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO JEREZ DE LA FRONTERA 2020-2024

es que este novedoso segmento turistico siga creciendo exponencialmente tal y
como es la moda mundial en las ciudades con auge turistico.

En Jerez la oferta se concentra principalmente en viviendas de uno o dos
dormitorios y ubicadas en el casco histdrico. La duracién media de la estancia de
los usuarios esta comprendida entre 2 y 3 dias y el perfil del demandante es en su
mayoria el de extranjeros que viajan en parejas.

La regularizacidon de los alquileres turisticos estd en constante revision, si bien
algunos Ayuntamientos como Madrid, Bilbao y San Sebastian aprobaron una serie
de normas restrictivas para acabar con los abusos del sector que han sido recurridas
por la Comisién Nacional del Mercado de Valores. El Gobierno anuncié
recientemente su intencién de modificar la ley de arrendamientos urbanos y la de
la propiedad horizontal para permitir que las comunidades de vecinos sean las que
decidan si aceptan pisos turisticos.

s’

o
<

5. fa

Imagen 21: Recursos turisticos en intramuros. Fuente: Elaboracion propia, 2020

esmmsLeciviento Hotetero [l EoFicio siveuiar " RECURSOS DE OCIO
| APARTAMENTOS I Recursos cuLTuraLEs [ restauranTES
- VIVIENDA TURISTICA - RECURSOS CULTURALES - FLAMENCO - ESTABLECIMIENTOS DE HOSTELERIA

B covunvovonumenas  [l] Recursos cutturaLes - Bopesa

INFORMACION Y DIAGNOSTICO
70



emuvijesa

Ayuntamiento
de Jerez

Dada la trascendencia que tiene este fendmeno para la ciudad y en especial en el
ambito econdmico y social, durante la redaccidon de este documento y hasta la
fecha de hoy se ha estado evaluando si es necesaria una regulacion de las
viviendas turisticas especifica para nuestra ciudad. En particular, para el centro
histdrico y que esté integrado en las politicas de regeneracion urbanay crecimiento
econdmico sostenible que ya estan en marcha.

4.2.10 Parque de Vivienda Publica

Antecedentes historicos

El parque de vivienda publica en Jerez de la Frontera, al igual que el de otras
ciudades andaluzas, esta constituido por las viviendas que a lo largo de los afios y
con diferentes criterios han ido promoviendo cada una de las administraciones
publicas en la ciudad. Actualmente podemos diferenciar dos perfiles o grupos de
viviendas publicas en el parque urbano:

Por un lado tenemos un conjunto de viviendas ejecutadas, bien por el
Ayuntamiento, la comunidad auténoma, el Patronato Publico de Viviendas o la
administracion estatal (MOPU), que serian viviendas de considerable antigiiedad
construidas entre los afios 1951 y 1985. Este periodo corresponde a una etapa de
desarrollo y crecimiento econdmico de la ciudad donde el sector vitivinicola era la
locomotora de la misma. El crecimiento demografico y econdmico produjo
entonces un éxodo de poblacién desde las zonas de intramuros de la ciudad a
nuevas zonas poblacionales ubicadas en las afueras. Hablamos de zonas como
Barriada de Espafia, La Plata, Federico Mayo, San Juan de Dios, San Benito, San
Telmo etc. En total son 9.745 viviendas.

Por otro lado, existen edificaciones residenciales mucho mas nuevas gestionadas
por sociedades mercantiles publicas y organismos auténomos que corresponden a
un periodo de tiempo comprendido principalmente entre los afios 1986 a 2010. En
este periodo las directrices y criterios de edificacién del parque vienen marcados
por los diferentes planes de viviendas existentes en el momento de su construccion,
tanto por parte del Ministerio como de la propia Comunidad Auténoma. Este
parque de viviendas de menor antigiiedad ha sido promovido casi exclusivamente
por empresas como EMUVIJESA (Empresa Municipal de la Vivienda S.A.) y EPSA
(Empresa Publica de Suelo de Andalucia).

El resultado actual es un conjunto heterogéneo de promociones de viviendas, con
diferentes caracteristicas y tipologias, muchas de las cuales, las mds antiguas, han
dejado de ser en su conjunto propiedad de las administraciones, para pasar,
mediante el otorgamiento de escritura publica, a ser propiedad de los moradores
de las mismas. Puede comprobarse cdmo la construccion de viviendas tuvo una
fuerte expansidn en la década de 1970 y a mediados de los afios de 1990

En la actualidad el parque publico de alquiler de viviendas de Jerez asciende a 3.099
viviendas. De las cuales 362 viviendas son viviendas de titularidad municipal y el
resto, 2.737 corresponden a actuaciones de la AVRA (1.256) y de EMUVIJESA
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(1.481). Muchas de las viviendas que actualmente son de titularidad del
Ayuntamiento de Jerez proceden de las promociones iniciales de 9.745 viviendas
gue comentabamos en el parrafo anterior y que aun no han sido escrituradas a sus
ocupantes.

p Ne DE
UBICACION VIVIENDAS
Bda. San Juan de Dios 182
Bda. Federico Mayo 86
Bda. El Portal 27
Bda. Bomberos 24
Bda. La Plata 15
Bda. El Calvario 10
ELA La Barca 4
Vvdas. de Maestros 4
Bda. El pilar 3
Bda. Espafia 3
Majarromaque 2
TOTAL 362

Tabla 25: Viviendas propiedad del Ayuntamiento de Jerez.
Fuente: Servicio de Patrimonio Ayto. Jerez, 2017
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. ° ANO .
PROMOCION VVDAS. PROMOTOR EJECUCION REGIMEN

Bda. Espafia 77Ayuntamiento 1951 Renta Amortizacion
Bda. La Plata 706/Ayuntamiento 1953 Renta Amortizacion
San José del Valle 197/Ayuntamiento 1953 Alquiler
Fco. Mayo (Pandero) 200Ayuntamiento 1962 Renta Amortizacion
San Juan de Dios 480Ayuntamiento 1962 IAlquiler
Bda. El Calvario 100Ayuntamiento 1965 Renta Amortizacion
Fco. Mayo (Cerrofrutos) 200Ayuntamiento 1966 IAlquiler
San Benito U.V.A 300MOPU 1967 Precario
Bda. La Granja 1000 1.000[Patronato Mpal.Vvda. 1972 Venta
Bda. San Benito 1000 1.000[Patronato Mpal.Vvda. 1972 Venta
Bda. San Telmo 1000 1.000Patronato Mpal.Vvda. 1973 \Venta
\Vallesequillo 2.319|Patronato Mpal.Vvda. 1973 \Venta
San Benito 922|IMOPU (Antiguo sindicato) 1974 Renta Amortizacion
Bda. La Granja 530Patronato Mpal.Vvda. 1975 \Venta
Bda. San Telmo 410Patronato Mpal.Vvda. 1975 \Venta
San Benito 224{(EPSA) 1979 Renta Amortizacion
Bda. Teodoro Molina 80[Patronato Mpal.Vvda. 1981 Venta

[TOTAL VIVIENDAS

9.745

Tabla 26: Promociones Publicas realizadas en Jerez anteriores a 1985.

Fuente Elaboracion propia, 2018
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ZONA DENOMINACION LOCALIZACION N2 VVDAS CONSTRUIDAS N2 VVDAS ALQUILADAS TIPO PROMOTOR
DISTRITO OESTE Ledn de Carranza avda. Ingeniero Angel Mayo 54 54 Parque Publico AVRA
DISTRITO OESTE La serrana- la plata avda. de la Serrana 48 48 Parque Publico AVRA
DISTRITO OESTE Tomas Garcia Figueras avda. Tomas Garcia Figueras 102 102 Parque Publico EMUVIJESA
DISTRITO OESTE Cantareria 6 calle Cantareria n? 6 8 8 Parque Publico AVRA
DISTRITO OESTE Cantareria 9 calle Cantarerian? 9 10 10 Promocidn Propia AVRA
DISTRITO OESTE Nueva 16 calle Nueva n? 16 5 5 Régimen Especial EMUVIJESA
DISTRITO OESTE Nueva 20 calle Nueva n? 20 15 15 Régimen Especial EMUVIJESA
DISTRITO OESTE Nueva 33 calle Nueva 33-35 15 15 Integracion social EMUVIJESA
DISTRITO OESTE Nueva 24-26 calle Nueva n? 24-26 13 13 Parque Publico AVRA
DISTRITO OESTE Taxdirt calle Taxdirt n2 13 19 19 Prom. Propia Alquiler EMUVIJESA
DISTRITO OESTE Armas Santiago calle Armas de Santiago 57 57 Prom. Propia Alquiler EMUVIJESA
DISTRITO OESTE San Juan de Dios calle Hermano Adridn n2 2 72 72 Régimen Especial EMUVIJESA
DISTRITO OESTE Cristal calle Cristal n2 5-7 16 16 Régimen Especial EMUVIJESA
DISTRITO OESTE-PICADUENAS Azucena calle Azucena 1-7 48 48 Prom. Propia Alquiler EMUVIJESA
DISTRITO OESTE-PICADUENAS Hiedra calle Hiedra 2-8 71 71 Prom. Propia Alquiler EMUVIJESA
DISTRITO OESTE-PICADUENAS Cruz del Canto calle Cruz del Canto n? 3 54 54 Régimen Especial EMUVIJESA
DISTRITO OESTE-PICADUENAS Teodoro Molina calle Teodoro Molina 29-30-31 48 42 Parque Publico AVRA
DISTRITO OESTE-PICADUENAS Murillo calle Murillon2 3 26 26 Prom. Propia Alquiler EMUVIJESA
DISTRITO OESTE-PICADUENAS Justicia5y 7 calle Justicia n2 5-7 9 9 Régimen Especial EMUVIJESA
DISTRITO OESTE-PICADUENAS Palma calle Palman?6 13 13 Régimen Especial EMUVIJESA
DISTRITO OESTE-PICADUENAS Liebre 11 calle Liebre n2 11 9 9 Régimen Especial EMUVIJESA
DISTRITO OESTE-PICADUENAS Justicia 34 calle Justicia n? 34 9 9 Parque Publico AVRA
DISTRITO OESTE-PICADUENAS Moral calle Moral n2 12 20 19 Parque Publico AVRA
DISTRITO OESTE-PICADUENAS Liebre 19 calle Liebre n2 19 4 4 Prom. Propia Alquiler EMUVIJESA
DISTRITO OESTE-PICADUENAS Palacio Davila plaza Benavente 15 15 Parque Publico AVRA
DISTRITO OESTE-PICADUENAS Plaza Arroyo calle Abades n2 5-7 28 28 Prom. Propia Alquiler EMUVIJESA
DISTRITO SUR Azorin calle Azorin n2 2-18 85 85 Régimen Especial EMUVIJESA
DISTRITO SUR Zahara calle Zahara n? 28 28 Régimen Especial EMUVIJESA
DISTRITO SUR Vistalegre calle Vistalegre n21 29 29 Prom. Propia Alquiler EMUVIJESA
DISTRITO SUR Estancia Barrera calle Obispo Cirarda n2 2-4 30 30 Prom. Propia Alquiler EMUVIJESA
DISTRITO SUR Estancia Barrera calle Tio Juane n2 2-4 52 52 Prom. Propia Alquiler EMUVIJESA
DISTRITO SUR Estancia Barrera calle Obispo Cirarda n? 6 14 14 Prom. Propia Alquiler EMUVIJESA
DISTRITO SUR Martinete calle Obispo Cirarda n2 8-10-12 83 83 Régimen Especial EMUVIJESA
DISTRITO SUR Padre Jose M2 de Lara plaza Padre Jose M2 de Lara 68 68 Parque Publico AVRA
DISTRITO SUR Luis Parada-Libertad plaza Luis Parada 162 162 Parque Publico AVRA
DISTRITO SUR Guerra Carretero- Libertad plaza José Guerra Carretero 108 108 Prom. Propia Alquiler EMUVIJESA
DISTRITO SUR Bda. Constitucién (MOPU) avda. Libertad 500 442 Parque Publico AVRA
DISTRITO SUR Cerrofrutos | avda. Blas Infante n? 171 76 76 Integracién Social EMUVIJESA
DISTRITO SUR Cerrofrutos Il avda. Libertad n2 1 125 125 Integracidn Social EMUVIJESA
DISTRITO SUR William Shakespeare calle escritor ben Johnson n2 2 112 95 Promocidn Propia AVRA
DISTRITO SUR Ramos Camacho plaza P.Miguel Ramos Camacho 64 64 Régimen Especial EMUVIJESA
EL TORNO El Torno 24 6 Régimen Especial AVRA
MAJARROMAQUE Majarromaque 26 7 Régimen Especial AVRA
NUEVA JARILLA Nueva Jarilla 24 9 Régimen Especial AVRA
TORRECERA Torrecera 24 22 Régimen Especial AVRA
SAN ISIDRO DEL GUADALETE San Isidro 22 3 Régimen Especial AVRA
LA BARCA DE LA FLORIDA La Barca 44 44 Parque Publico AVRA
ESTELLA DEL MARQUES Estella 30 28 Parque Publico AVRA
EL PORTAL El Portal calle arroyo del zumajo n2 62 62 62 Promocion Propia EMUVIJESA
LOMOPARDO Lomopardo calle sor agustina barcia 25 25 Régimen Especial EMUVIJESA
GUADALCACIN Guadalcacin 36 35 Parque Publico AVRA
DISTRITO CENTRO Plaza Monti plaza monti n? 14 12 12 Parque Publico AVRA
DISTRITO CENTRO Santa M2 de Gracia santa maria de gracia n? 7 12 12 Parque Publico AVRA
DISTRITO CENTRO Plaza Mendoza plaza mendoza n? 1 8 6 Parque Publico AVRA
DISTRITO CENTRO Pavia calle pavia 3,5y 7 34 34 Promocién Propia EMUVIJESA
DISTRITO CENTRO Plaza Cocheras plaza cocheras n? 2 6 6 Promocién Propia AVRA
DISTRITO NORTE San Joaquin avda. sudamérica n? 4-6 136 81 Parque Publico AVRA
DISTRITO ESTE Delicias paseo de las delicias, 140 35 35 Promocion Propia EMUVIJESA
DISTRITO ESTE Nazaret calle josé cabral galafate n2 3 68 68 Integracién Social EMUVIJESA
TOTAL EMUVIJESA 1.481
TOTAL AVRA 1.256
TOTAL VIVIENDAS 2.737

Tabla 27: Parque de viviendas publicas en alquiler. Promociones posteriores a 1985. Fuente: EMUVIJESA, 2018
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Imagen 22: Parque de vivienda publica en Jerez. Fuente: Elaboracion propia, 2018
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4.2.11 Oferta de la vivienda libre

Derivada de la encuesta que comentdabamos en el apartado 4.1.4 podemos afirmar
que la oferta inmobiliaria de vivienda libre en Jerez actualmente es de
aproximadamente de 500 viviendas. En su gran mayoria son viviendas de segunda
mano, plurifamiliares la mitad de ellas que no disponen de ascensor y estdn

distribuidas por distintas zonas de la ciudad.

LOCALIZACION DE LA OFERTA DE VIVIENDAS
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ESTADO DE LAS VIVIENDAS OFERTADAS

20,00%

30,00%
@ Para reformar
M Perfecto estado

O Otro

50,00%

INMOBILIARIA VIVIENDAS | EN VENTA ':;'Esgg :T;T': EN ALQUILER ':;'Esgg :T:T'g
Solera Hogar 373 366 | 14.500 | 850.000 7 350 | 480
JMP Gestion Inmobiliaria 60 60 26.000 | 190.000 0
FINANSOL 275 271 | 18.000 | 460.000 4 300 | 650
RElilrjr?Il.)ltI;illki:.r(i;)M 191 181 | 28.000 | 1.000.000 10 550 | 2.000
ADARVE APARICIO 63 58 26.500 | 450.000 5 330 | 1.200
RE/MAX Sherry 135 135 | 15.000 | 460.000 0
TECNOCASA 76 76 15.900 | 220.000 0
HUERTAS INMOBILIARIA 59 55 34.000 | 300.000 4 300 | 450
FINCAS REVUELTA 66 39 36.000 | 208.000 27 125 | 300
GEST'(Z)L\"\'/:;';"&?(')L'AR'A 48 44 28.900 | 450.000 4 330 | 1.200
MISTERCASA 83 82 13.400 | 285.000 1 290
G.L.G Inmobiliaria 25 23 33.500 | 550.000 2 470 | 550
INNOVA inmobiliaria 61 54 66.000 | 1.300.000 7 500 | 2.600
CITY10 26 24 42.800 | 500.000 2 320 | 480
JEREZSUR Inmobiliaria 136 130 | 25.000 | 670.000 6 330 | 530
Inmobiliaria CARMEN LP 80 80 22.000 | 350.000 0
roTaLVIENDAS | .

AL

Grdfica 34: Oferta de vivienda libre en Jerez. Fuente: Encuesta de GICA, 2017

Imagen 23: Localizacion por distritos de la oferta de vivienda libre en la ciudad.
Fuente: Encuesta de GICA, 2017

4.2.12 Mercado inmobiliario

Para estudiar la situacién de la oferta inmobiliaria de la ciudad se ha realizado un
estudio del mercado de la compraventa y el alquiler a través de la exploracion de
webs inmobiliarias con ofertas en Jerez. El estudio efectuado a finales del afio 2017,
abarca una exploracion de 16 webs inmobiliarias que mantienen una oferta global
de 1.756 anuncios inmobiliarios en la ciudad. Los principales datos pueden

resumirse en el siguiente cuadro:

Il PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO JEREZ DE LA FRONTERA 2020-2024

Tabla 28: Oferta Inmobiliaria en Jerez. Fuente: Webs, 2017

Cabe destacar la gran diferencia existente entre la oferta inmobiliaria de venta y el
alquiler. Mientras que los anuncios de viviendas en venta son de media 104
inmuebles por portal inmobiliario (oscilan entre los 23 a 366 anuncios), los
anuncios de alquiler apenas llegan a 7 inmuebles por web. El alquiler no es ofertado
en algunas webs y el 30% de la oferta la abarca una sola web y en el resto no hay
muchos inmuebles lo que indica la escasa relevancia que tiene este segmento para
el mercado. En cuanto a la variacién de precios de la compraventa es muy
heterogénea debido a las distintas tipologias de viviendas que abarca la oferta;
desde viviendas de un dormitorio por 13.400 € hasta casas palacio de mds de un

millon de euros.

o | e | eoe | wevisanosoe | THop P INeDECRO | g g cro o
VISADOS CONSTRUIDAS VIVIENDAS REHABILITACION NUEVAS REHABILITACION
VIVIENDAS
2006 294 3.064 185 76 146 48
2007 274 1.975 110 122 184 54
2008 226 2.028 72 133 127 66
2009 253 2.126 41 181 60 128
2010 94 645 31 44 61 85
2011 64 591 21 37 41 38
2012 60 233 22 31 24 52
2013 33 531 6 22 9 21

Tabla 29: Segin los datos estadisticos al nimero de visados concedidos entre los afios 2006 y 2013
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4.2.13 Viviendas de entidades bancarias
., . OFERTA DE VIVIENDAS DE ENTIDADES BANCARIAS
Para conocer la oferta la redaccién del presente PMVS y al igual que en el apartado
anterior se ha efectuado un seguimiento y estudio de las webs de entidades o
bancarias en donde se publicitan la oferta '; E.
-
. .
ENTIDAD VIVIENDAS | EN VENTA PRECIO PRECIO EN B Distrito Centro o: ...o
DESDE HASTA ALQUILER W Distrito Norte :.' ’...‘
. -
BBVA 29 29 7.500 440.600 0 @ Distrito Sur H ‘o,.
.
BANKIA 29 29 30.415 140.750 0 W Distrito Este .:
BANKINTER 4 39.000 535.000 0 :
CAJASUR 3 3 56.000 177.000 0 M Distrito Noreste ..'
CAIXA 34 34 24.200 151.200 0 . POTTL LI Ll
UNICAJA 18 18 27.000 | 219.000 0 O Distrito Oeste P
SABADELL 8 8 12.800 275.400 0 @ Distrito Rural
BANESTO 64 64 16.500 169.000 0
BANCO POPULAR 34 34 28.161 576.100 0
SANTANDER 15 15 35.000 171.600 0 |
IBERCAJA 9 9 20.000 325.000 0
BMN 1 1 50.500 50.500 0
CAJAMAR 2 2 82.600 98.800 0
NOVAGALICIA BANCO 5 5 13.870 48.170 0 PRECIOS DE OFERTAS VIVIENDAS DE ENTIDADES
CAJA RURAL 24 24 28.965 231.332 0 BANCARIAS
TOTAL 279 279 0 :
— ) . 200.000 € 176867 € :
Tabla 30: Oferta de viviendas de Entidades Bancarias en Jerez. Fuente: Webs, 2017 180.000 € -0 :-
NUMERO DE - %
DISTRITO VIVIENDAS PREC:?F'E\:;TO DE 128888 z 135.012 € E .,: =
OFERTADAS : Y H
CENTRO 74 98.868 120.000€ ~goeroe 108.476€ ” ;..,‘:
ESTE 18 108.475 100.000 € - —87:234-€ "™
NORESTE 14 76.644 80.000 € - 70.279 € 76.644 € g
NORTE 32 135.012 60.008 € ...-? '
OESTE 54 60.008 60.000 € - L oo’
SUR 84 70.297 40.000 € -
RURAL 3 167.867 20.000 £ -
TOTAL 279 0 € 1 T T T T T T T '/A
Distrito Distrito Distrito Distrito Distrito Distrito Distrito PRECIO
Centro Norte  Sur Este Noreste Oeste Rural MEDIO

Tabla 31: Oferta de viviendas de bancarias en Jerez por distritos y precio medio,

Fuente: Webs, 2017
Imagen 24: En la fecha de redaccion de este documento en el SAREB hay disponibles 53 viviendas que proceden de activos inmobiliarios de la ciudad
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. SUPERFICIE  EDIFICABILIDAD | N2 VIVIENDAS | ZONA DE ORDENANZA / AMBITO DE -
0
LOCALIZACION % TITULARIDAD m? m? VPO  LIBRE DESARROLLO USO / TIPOLOGIA
i ARI-F-11 SAN JUAN DE DIOS. U.E 100 2.946,00 12.300,00 | 108 ARI -F-11 SAN JUAN DE DIOS. U.E 2.1 RESIDENCIAL BV-VPO
€/m?2 (Unidades) 2.1. PARCELA A
ARI -F-11 SAN JUAN DE DIOS. U.E
2.000 _
1. PARCELA A1 100 1.357,00 5.420,00 48 RESIDENCIAL BV-VPO
ARI -F-11 SAN JUAN DE DIOS. U.E
1.800 r 3
° 1. PARCELA A2 100 1.099,00 5.420,00 48 ARI -F-11 SAN JUAN DE DIOS. U.E 1 RESIDENCIAL BV-VPO
1.600 e ARI -F-11 SAN JUAN DE DIOS. U.E
1. PARCELA A3 100 1.303,00 5.420,00 48 RESIDENCIAL BV-VPO
1.400 AlA - FO4 - CERROFRUTOS 100 30.151,00| 223 AlA - FO4 - CERROFRUTOS RESIDENCIAL BV-VPO COMERCIAL
® ®
N ARI - FO5 - LA HOYANCA 25.540,00 311 ARI - FO5 - LA HOYANCA RESIDENCIAL BV-VPO COMERCIAL
1.200 3.033,00
SECTOR 14 EL CARRASCAL.
Looo PARCELA 3.8 100 5.230,20 2.742,53 18 RESIDENCIAL UF
SECTOR 14 EL CARRASCAL. 8.764,90
800 PARCELA 5.A 100 4.375,46 2.567,23 92 SECTOR 14 EL CARRASCAL RESIDENCIAL BV-VPO COMERCIAL
600 SECTOR 14 EL CARRASCAL. 100 4.604,06 4.543,22 61 RESIDENCIAL BV-VPO COMERCIAL
e % B B B B B b B B D B % PARCELA 6.8 2.474,15
CE R R O O ¢ % SECTOR CROFT. PARCELA 5.1 100 23.832,90 7.432,22 47 RESIDENCIAL UF
SECTOR CROFT. PARCELA 5.2 100 5.145,36 5.698,03 51 SECTOR CROFT RESIDENCIAL BV-VPO COMERCIAL
¥ Jerezdelafiontera W Espafia - Fuente: Consejo General del Notariado, vww.epdala s SECTOR CROFT. PARCELA 6.1 100 3.218,27 7.254,13| 72 RESIDENCIAL BV-VPO COMERCIAL
Grdfica 35: IBI de Sociedades. Fuente epdada.es, 2020 U.E 4.G.3 LA MILAGROSA 2. 1.319,54 14 RESIDENCIAL BV-VPO RESIDENCIAL.
PARCELA 1.1 100 3.561,92 2.835,19 2 U.E 4.G.3 LA MILAGROSA 2 BV/COMERCIAL
Evolucién del precio mediano del alquiler en viviendas de vecinos en Jerez de AP| 2.G.1. PELIRON PARCELA: 2 100 907,55 1.150,00 12 AP| 2.G.1. PELIRON ACT ECO/RESIDENCIAL
la Frontera SECTOR 30. PAGO SAN JOSE. 100 812,00 919,50 5 SECTOR 30. PAGO SAN JOSE RESIDENCIAL CT BH
Unidades PARCELA 1.B
€ (Unidades
U.E. 10.6.B “Chapin- “ , e g
455 -
o : Modificacién XXVIII”. PARCELA 100 4.472,00 3.421,00| 36 2.0.10.6.8 th;\s’l'l':,,Mod'f'cac"’" RESIDENCIAL BV-VPO
445 10.6.B.1
440 10.368,20
435 SECTOR MIRABAL. PARCELA A.1 100 5.917,80 700 111 RESIDENCIAL BV COMERCIAL
430
. ° . .148,1 -
425 SECTOR MIRABAL. PARCELA 100 2.298,98 5.148,18 57 RESIDENCIAL BV-VPO COMERCIAL
420 A3.1 279,04
415
410 SECTOR MIRABAL. PARCELA 100 4,704,35 10.534,62 117 RESIDENCIAL BV-VPO COMERCIAL
A.3.3 571,00
KX 2, Z, 7, SECTOR MIRABAL. PARCELA 5.758,34
5 6 A @ . . )
AS51 100 3.286,92 539,38 62 SECTOR MIRABAL RESIDENCIAL BV COMERCIAL
Grdfica 36: Evolucion del precio de la vivienda en Jerez. Fuente: epdata.es, 2020
SECTOR MIRABAL. PARCELA 100 4.221,22 9.452,75 105 RESIDENCIAL BV-VPO COMERCIAL
A.6.1 665,48
4.3 Parque de suelo SECTOR MIRABAL. PARCELA C.3 100 21.221,56 13.875,00 111 RESIDENCIAL UFH
SECTOR M|EA4B§L' PARCELA 100 4.795,67 3.250,00 26 RESIDENCIAL UFH
4.3.1 Suelo residencial ECTon MIRAB;AL SARCELA
caa ’ 100 2.082,18 1.250,00 10 RESIDENCIAL UFH
Prc.)c.edentes de fuentes catastrales, .Je.zrez .dlspo.ne actualmente de 1.?22 solares APROX. PAU 1. CTRA. DE ARCOS - FERNANDO
edificables que suman una superficie disponible de 2.732.582 m? de suelo PAU 1.- MANZANA 7B (PARTE) 100 9.000.00 36.085,00 | 372 PORTILLO RESIDENCIAL BV-VPO COMERCIAL
residencial. La superficie de suelo edificado ocupado por viviendas es de 4.592.621 C/ CANTOS (ZONA 1A - :
m?2. El nimero de viviendas construidas en Jerez asciende a 91.511 viviendas, lo que CONJUNTO HISTORICO 100 560,00  APROX. 900,00 10 7.0.12. C.H..A RESIDENCIAL
arroja de media un ratio de 50,19 m? de suelo residencial ocupado por vivienda. ARTISTICO)
N2 DE VIVIENDAS 1.706 513
Tabla 32: Suelo de propiedad municipal. Fuente: Dpto. de Gestion Urbanistica, 2020
Il PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO JEREZ DE LA FRONTERA 2020-2024 INFORMACION Y DIAGNOSTICO
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m?2suelo residencial n? viviendas

4.592.621 %‘ Edificado 91.511
LN

I - 732 55 I Solares  + [N
...

PGOU 2009 > SUNC = Si7298

SUS ¢ 18.005

proyeccion de vivienda edificable .. 31497

Grdfica 37: Disponibilidad del suelo residencial. Fuente: Elaboracion propia, 2020

La proyeccién de vivienda edificable es un calculo matematico determinado a partir
del analisis pormenorizado de las caracteristicas de cada uno de los dmbitos de
desarrollo del suelo del planeamiento urbanistico vigente. (Ver apartado 4.4.4) No
obstante, en aras de realizar una primera aproximacién sobre el ndmero de
viviendas medio que podrian edificarse para un volumen de suelo determinado y
dado que necesitamos efectuar un estudio pormenorizado por secciones censales,
hemos realizado una sencilla simulacion basandonos en ratios de edificabilidad,
ocupacién y superficie util/construida medios. Este dato debe considerarse
simplemente como orientativo y primario de cada una de las selecciones a estudiar
(El calculo real debe hacerse, insistimos, individualizado por cada solar).

El nimero de viviendas edificables en los solares de uso residencial de la ciudad
asciende a 13.492 viviendas. Asi mismo disponemos de los datos de viviendas
edificables procedentes de las previsiones de crecimiento previstas por el
planeamiento de desarrollo del PGOU de 2009. (Ver tablas del apartado 4.4.4). En
las previsiones para el suelo urbanizable sectorizado (SUS) se contempla un
incremento 18.005 viviendas sobre el parque edificado en estos suelos.

Basandonos en todo lo anterior y a tenor de los datos e informaciones disponibles
hemos de afirmar que la Proyeccion Global de vivienda edificable en la ciudad
asciende a 31.949 viviendas (13.492 + 18.005). Es decir la ciudad dispone de suelo
suficiente para edificar al menos 31.949 viviendas sin necesidad de incrementar los
desarrollos previstos por el planeamiento vigente”.

Cabe afirmar también que las proyecciones de viviendas calculadas en solares de
suelo residencial (13.492 viviendas) son suficientes como para poder atender
sobradamente a la demanda cuantitativa de nuevas viviendas estimadas para el
ambito temporal del plan (2020-2024) segun se indica en el apartado 4.1.3.3 de
este documento.

70 E| Sistema de informacién urbana SIU 2020 -Ministerio de Transporte, Movilidad y Agenda Urbana
arroja el dato de una potencialidad de crecimiento para Jerez de 41.353 viviendas de las que hay (a
fechade 31/12/2019) un 26 .4% ejecutado. Lo que supone un volumen pendiente de 30.435 viviendas.
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4.4 Analisis del Planeamiento
4.4.1 Descripcion de la estructura Urbana

Estructura Urbana en Espaina y Andalucia:

La historia urbana de un territorio es el producto de procesos histéricos que van
configurando su realidad, compuesta de centros urbanos distribuidos a lo largo de
su geografia, cuyas caracteristicas estdan en permanente transformacién.

La aparicion de las ciudades responde a una estrategia de ocupacidn territorial que
una sociedad, con una determinada cultura, tecnologia y organizacidon
socioecondmica, selecciona como conveniente para desarrollarse. Es esta
estrategia la que genera los procesos de urbanizacion, construccién y explotacion
del medio.

La urbanizacién es por lo tanto un fenémeno universal: las ciudades surgen en los
paises altamente desarrollados y en los que estan en vias de desarrollo, en regiones
tanto de antiguo como de reciente poblamiento, y en regiones muy pobladas o
escasamente pobladas.

Se pueden distinguir dos etapas en el proceso de urbanizacion:

1. Crecimientoy expansion de las ciudades conjuntamente con altas tasas
de crecimiento de la poblacidn urbana.

2. Propagacion de la urbanizacion hacia las areas rurales y a la sociedad
en su conjunto, apareciendo la gran ciudad y sus nuevas formas
periféricas.

El proceso de urbanizacidn en Espafa en la segunda mitad del siglo XX,
especialmente en los afios sesenta y setenta, estd marcado por su caracter
incipiente como consecuencia del importante trasvase de poblacién del campo ala
ciudad y del desarrollo de la movilidad. Este proceso, expresion del desigual
desarrollo econdmico inter-regional, se aceleré con la llegada del automdvil.
Elemento indispensable en el planeamiento urbano, la aparicion del coche implicd
una importante trasformacién de las ciudades al posibilitar obras de importancia
como las circunvalaciones o la reestructuracién de los centros urbanos. Ambos
hechos, emigracidn y mayor movilidad, confluyen en el primer boom urbanistico de
las ciudades espaiolas con la aparicion de las periferias urbanas.

En general, el urbanismo planeado durante la década de los sesenta se caracterizd
por su funcionalidad: el planeamiento se hacia teniendo en cuenta la funcién de los
espacios urbanos, al tiempo que se empieza a consolidar el fendmeno de
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segregacion o fragmentacion espacial. Es a principios de los afios setenta cuando
se intensifica la urbanizacion, agudizandose a su vez el despoblamiento rural.

Los centros urbanos, cascos histéricos y ensanches, abandonados por la
administracién hasta los afios ochenta, han sufrido un proceso de degradacion
debido a la densificacién del tejido urbano y a su incapacidad para adaptarse al
nuevo modelo de movilidad. Con el tiempo y la despreocupacién social e
institucional, sobre estos barrios se fue gestando un proceso de degradacién fisica
y funcional. Las casas mas antiguas no se remodelaron y los servicios funcionaban
mas deficientemente que en el resto de la ciudad, por lo que los centros urbanos
dejaron de ser atractivos para la poblacion produciéndose un fendmeno de evasion
hacia las nuevas periferias en construccidn.

Una vez degradado su tejido social, devaluado el precio del suelo y aprovechando
el renovado interés cultural por el patrimonio histérico de las distintas
administraciones, en los ochenta se inicia un proceso de gentrificacion. En él, los
centros histéricos son comprados por inmobiliarias y transformados en nucleos de
servicios o parques tematicos orientados al turismo, zonas con un tremendo valor
afiadido, perdiendo su complejidad como tejido urbano. La poblacién autdctona es
expulsada debido a la presién econdmica y sustituida por clases medias, proceso
lento que actla en contra de las tendencias de envejecimiento poblacional e
inmobiliario. Los centros histéricos no son en general atractivos para las clases
medias pues son, por razones histéricas, dreas mas heterogéneas socialmente,
donde la segregacién social no estd tan marcada ni es posible en un plazo
inmediato, y los procesos de gentrificaciéon destruyen este patrimonio social e
histérico.

Los desarrollos urbanos posteriores continuaron priorizando el desarrollo
periférico de las ciudades. Es con la llegada del siglo XXl y las actuales condiciones
socioecondmicas cuando comienza a cambiar la perspectiva con respecto a estos
barrios en los distintos planeamientos que se van sucediendo.

Histéricamente, y a diferencia de otras regiones en Espafia, una de las
caracteristicas que definen el desarrollo urbanizador de Andalucia ha sido su
relativa precocidad. Puede comprobarse este hecho en la importancia que
adquieren con anterioridad al siglo XIX ciudades como Cérdoba y Granada (época
medieval) y Sevilla y Cadiz (época moderna).

En la actualidad, la importante presencia de nucleos urbanos superando los 10.000
habitantes, cada uno con su correspondiente PGOU, confiere un caracter
particularmente equilibrado al sistema urbano andaluz, de gran densidad y modelo
no centralizado, destacando las ocho capitales de provincia y dos municipios mas,
Algeciras y Jerez de la Frontera, por superar los 100.000 habitantes.
Concretamente Cadiz forma, junto con su bahia, un potente fenémeno urbano
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caracterizado por no tener una fuerte centralidad y si la independencia de los
municipios que la conforman.

Estructura Urbana de Jerez

Jerez de la Frontera es una de las ciudades principales del area metropolitana de la
Bahia de Cadiz, constituyendo en su conjunto el tercer conglomerado urbano de
Andalucia.

La historia urbana de Jerez empieza en su época musulmana (no podemos hablar
de nucleo urbano romano o visigodo). El nucleo originario de la ciudad era un
castillo, actual alcazar, a partir del cual fueron surgiendo calles y la muralla que
delimitaba el recinto urbano. El paso del reinado musulman al cristiano modificé
sus limites, que se hicieron mas grandes, sustituyéndose mezquitas por iglesias
cristianas, lo cual determiné la configuracidn de los distritos urbanos de Jerez.

Con el paso del tiempo surgieron arrabales en las afueras del recinto amurallado,
germen de nuevos barrios, a la vez que dentro de él proliferaban los edificios de
caracter religioso. Todo esto obligd la apertura de nuevos accesos en la muralla. El
desarrollo econémico del siglo XVIIl fomentd la reconstruccién de muchos palacios
nobiliarios, a la vez que se levantaban otros nuevos, junto a la realizacién de
numerosas obras publicas.

El auge de la viticultura y los procesos de desamortizacion cambiaron
drasticamente la morfologia de la ciudad. Durante el siglo XIX y el primer tercio del
XX la instalacidn de nuevas industrias bodegueras produjeron el crecimiento fisico
de Jerez. El anillo bodeguero creado en torno a la ciudad histédrica, junto con el
establecimiento de la via férrea, encorsetaron a la ciudad en mayor medida que la
muralla medieval, siguiendo el patron de crecimiento centro-periferia,
fundamental para la organizacién socioeconémica de los estados modernos.

Tras la Guerra Civil, cuando Jerez contaba con 89.525 habitantes (1940) y una
acuciante falta de viviendas, la expansién de la ciudad era ya imparable. El Plan
General de Ensanche redactado a instancias municipales contemplaba la
ordenacion estructurada mediante unas vias concéntricas y otras radiales al
articular el ensanche con el viario de la ciudad antigua. La zona industrial, al este de
las vias del ferrocarril Madrid-Cadiz, recogia la nueva estacion y cuatro manzanas
de viviendas para obreros. Este Plan no llegé a ejecutarse, creciendo la ciudad sin
una ordenacion de conjunto durante mas de una década. De esta forma se
construyeron las barriadas de Federico Mayo, La Vid y La Asuncién, las tres muy
desconectadas del resto de la ciudad y separadas de ella por las barreras que
suponian las vias de los ferrocarriles Madrid-Cadiz y Jerez-Sanlucar.

El Plan General de Ordenacidn de 1955 recogia el Ensanche, ampliando el dmbito
de estudio y propuesta a toda la ciudad. Se caracterizaba por proyectar al Oeste la
carretera de circunvalacion variante de la N-IV Madrid-Cadiz y al Este una
circunvalacion. La ciudad quedaba estructurada por un sistema viario fundamental,
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uniendo y separando diversas zonas destinadas a usos especializados y, en la
mayoria de los casos, excluyentes entre si.

El Plan de 1969 amplié considerablemente el suelo tanto para uso industrial como
residencial, credndose unas enormes bolsas que jamas se llegaron a ocupar.

El Plan de 1984 incluia en la delimitacion del suelo urbano todas las areas
consolidadas por la edificacién, ya fueran de uso residencial o no residencial, con
independencia de su situacion legal y su grado de urbanizaciéon, excluyendo de la
delimitacion las grandes bolsas de suelo libre. El tratamiento dado por el Plan al
Suelo Urbano hacia la divisiéon en las denominadas Zonas de Ordenanza, realizada
en base a dreas homogéneas que responden al tipo de asentamiento y a la tipologia
edificatoria dominante en ella.

Anteriormente a la aprobacion del Plan de 1984, la expansion de la ciudad se
produce fundamentalmente hacia el este, y también al norte, limitando el
crecimiento la circunvalacidn al oeste. Por el otro lado, en la zona este, el pequefio
tamanfio de las fincas propicia la existencia de un gran y diseminado nimero de
actuaciones de vivienda autoconstruida. La expansién al norte y al sur se produce
de forma mds reglada.

La circunvalacidn (antigua nacional IV) se convierte en el limite de la ciudad al norte
y al oeste, con diversos desarrollos que la superan pero se apoyan directamente en
ella, no existiendo crecimientos mas alla. Al sur, la actuacion residencial mas
importante es el Poligono Sur, limitando la ciudad en esta zona, asi como el
Poligono Industrial El Portal.

En la zona de expansién hacia el este las barriadas irregulares se conectan con
sectores de suelo urbanizable. Al sureste, el suelo no urbanizable esta muy cercano
al tren y al casco consolidado, existiendo ademas un importante diseminado de
vivienda aislada que configura el desarrollo de la zona.

Con el Plan General del 95 hay pocas modificaciones o crecimientos al oeste entre
la circunvalacién actual y la nueva, paralela a la anterior hacia el exterior. Destaca,
al norte de la Carretera de Sanlucar, la bolsa de suelo de Rompecerones, aun sin
construir, entre ambas vias.

4.4.2. El Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia (POTA)

El Decreto 206/2006, de 28 de noviembre, adapta el Plan de Ordenacion del
Territorio de Andalucia a las Resoluciones aprobadas por el Parlamento de
Andalucia en sesion celebrada los dias 25 y 26 de octubre de 2006 y se acuerda su
publicacion.

La Politica de vivienda y suelo residencial en el Plano de ordenacién del Territorio
de Andalucia se concreta en los siguientes puntos:
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1. La satisfaccién de un bien social como es la vivienda, exige una mejora sustancial
en las condiciones actuales de accesibilidad, afectando de manera destacada a
importantes colectivos (especialmente jévenes para el primer acceso, colectivos
ciudadanos con altos niveles de exclusion o marginacidon social y poblacion
inmigrante), localizados de manera preferente en los ambitos urbanos mas
dindmicos de Andalucia. El suelo, como factor basico de la produccién inmobiliaria,
condicionado por la demanda, incide de manera efectiva en la evolucién del
mercado y en el mantenimiento de sus fases expansivas.

2. Una de las mas eficientes politicas de vivienda es una adecuada politica de suelo
residencial mantenida en el tiempo. Desde la ordenacidn territorial, la politica de
suelo adquiere una dimension de politica estructural, a medio y largo plazo, con
ciclos de produccion diferentes en amplitud y magnitud a los de la vivienda y de
responsabilidad de todas las Administraciones Publicas.

3. Desde la Administracién regional, la politica de suelo residencial debe ser, ante
todo, una politica de concertacién y de reequilibrio territorial que permita atender
los mercados mas desequilibrados, incrementar la accesibilidad a la vivienda de los
colectivos mas desfavorecidos y garantizar la produccion de viviendas protegidas.
Para ello desarrollara las siguientes medidas de politica de suelo residencial:

a) Incorporacién de criterios territoriales a los Planes de Vivienda y Suelo
elaborados por la Junta de Andalucia estableciendo determinaciones
especificas para cada una de las diferentes estructuras territoriales y su
adecuacién al Modelo Territorial de Andalucia.

b) Desarrollo de estrategias de politica de suelo para viviendas protegidas
y la formacién de patrimonios publicos de suelo, tal como se establece en
la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, que en el caso de las areas
metropolitanas debera dar lugar a politicas de ambito supramunicipal.

c)Incorporar, en la formulacion de los Planes de Ordenacién del Territorio
de los Centros Regionales y litoral y aquellos otros dmbitos donde pueda
establecerse una unidad de mercado, estrategias integradas en materia de
vivienda y suelo, identificando actuaciones estratégicas para su ejecucidn
concertada.

4. Desarrollo del Patrimonio Autondmico de Suelo, previsto en la legislacién
urbanistica andaluza, como instrumento de apoyo a la ejecucion de los planes de
ordenacion del territorio y del propio planeamiento urbanistico, permitiendo la
constitucién de reservas de suelo de cardcter estratégico y coadyuvando al
desarrollo de los correspondientes Patrimonios Municipales de Suelo.

5. Elaborar un Programa Andaluz de Suelo Residencial, formulado por la Consejeria
de Obras Publicas y Transportes e integrado en los Planes de Vivienda y Suelo, que
sirva de marco estratégico para la concertacion en materia de suelo entre las
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distintas Administraciones, establezca las prioridades de actuacién a nivel regional
y permita la programacién del Patrimonio Autondmico de Suelo.

6. Incorporar en la planificacién territorial, urbanistica y de vivienda, criterios
dirigidos a dimensionar los crecimientos urbanos desde la perspectiva de dar
prioridad a la rehabilitacién fisica y funcional del parque residencial existente
mediante la rehabilitacién de viviendas.

7. Desarrollar proyectos de urbanizacion en los nuevos desarrollos residenciales
basados en la calidad del espacio urbano, la prioridad en la ejecucién de las
dotaciones de los equipamientos y servicios publicos previstos, asi como de los
sistemas de transporte publico.

Jerez en el Sistema Polinuclear de Centro Regionales

El Modelo Territorial de Andalucia constituye la imagen mas genérica a través de
la cual se expresan los objetivos de mayor alcance de la politica territorial andaluza.

El Modelo identifica cuatro sistemas bdsicos determinantes para la ordenacién del
territorio regional, en la perspectiva de conseguir que sus elementos y estructuras
terminen por conformar sistemas, esto es, conjuntos coherentes de relaciones a
partir de los cuales pueda mejorarse la integracion y la articulacién de Andalucia. Y
entre esos sistema basicos el primero es el Sistema de Ciudades, donde el Modelo
se centra en aquellas estructuras que se deducen de la red de asentamientos
urbanos y rurales de Andalucia, mostrando los vinculos determinantes entre los
componentes de dicha red que tienen capacidad para generar ambitos de
cooperacion de caracter supramunicipal y de interés regional. El resultado de todo
ello es la organizaciéon del Sistema de Ciudades entendido como estructuras
urbanas de relacién con capacidad de conformar redes o sistemas territoriales: el
Sistema Polinuclear de Centros Regionales, las Redes de Ciudades Medias, y las
Redes Urbanas en Areas Rurales.

El Sistema Polinuclear de Centros Regionales constituye el primer referente urbano
para la articulacién. Entendiéndose por Centro Regional al conjunto del dmbito
urbano, afectado en mayor o menor medida por procesos de naturaleza
metropolitana, en el que se integran cada una de las ciudades principales de
Andalucia (capitales de provincia, mas Jerez y Algeciras), y su ambito
metropolitano.

Jerez se incluye dentro de un area de cardcter netamente polinuclear, el Centro
Regional Bahia de Cadiz-Jerez, con una estructura urbana muy compleja, resultado
de una historia territorial muy rica. El Centro Regional de Bahia de Cadiz-lerez
muestra importantes potencialidades de desarrollo en la perspectiva de su mayor
integracién como espacio econdmico y funcional.
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4.4.3. Planificacion Subregional

El Plan de Ordenacion del Territorio de Bahia de Cadiz-lerez de la Frontera se
encuentra en proceso de redaccidn desde su acuerdo de formulacién en el Decreto
241/2011, de 12 de julio (BOJA 146, de 27 de julio de 2011).

Si bien ya se aprobd el Plan de Ordenacion del Territorio de la Bahia de Cadiz, por
Decreto 262/2004, de 27 de julio, el Plan de Ordenacidn del Territorio de Andalucia
establece la necesidad de elaborar un Plan de Ordenacién del Territorio de ambito
subregional para el conjunto de la Bahia de Cadiz incluyendo el municipio de Jerez
de la Frontera, con quien los municipios de la Bahia de Cadiz mantienen una
relacién cada vez mas estrecha. Se configura asi un ambito formado por los
municipios de: Cadiz, Chiclana de la Frontera, Jerez de la Frontera, El Puerto de

Santa Maria, Puerto Real y San Fernando. Este dmbito, muestra importantes
potencialidades de desarrollo en la perspectiva de su mayor integracion como
espacio econémico y funcional y en su condicién de referente territorial para los
ambitos vecinos de la Costa Noroeste de Cadiz, La Janda y Arcos de la Frontera.

JUNTA DE ANDALUCIA

CONLLIURIA DF MEDIO AMBIENTT Y QSDENACION DEL TERRITOMO

Imagen 25: Plano del plan de Ordenacion del Territorio de la Bahia de Cadiz. Fuente: Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio, 2017
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4.4.4. Planeamiento Urbanistico

La Revision Adaptacion del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Jerez de la
Frontera, se aprobd definitivamente por Orden de 17 de abril de 2009 de la
Consejeria de Vivienda y Ordenacién del Territorio, y fue publicada en BOJA n2 127
de 2 de julio de 2009.

A efectos del Plan Municipal de Vivienda y Suelo deberan estudiarse todos aquellos
aspectos relacionados con el planeamiento vigente en materia de urbanismo que
pueda tener incidencia o relevancia en la vivienda.

El potencial de crecimiento de viviendas en Jerez podemos estructurarlo en 4
ambitos de analisis bien diferenciados.

Los dos primeros propios de la ejecucion de desarrollos ya planificados:

- Previsién de ejecucidn de viviendas en solares del suelo urbano
consolidado vacantes o con razonable potencial de incremento

- Prevision de ejecucion de viviendas en dareas de Planeamiento
incorporado del Suelo Urbano No consolidado y del suelo urbanizable
ordenado. Son dmbitos que se estaban desarrollando a la entrada en vigor
de la actual Revision de PGOU vigente.

Y los dos siguientes, propios del desarrollo previsto en el PGOU:

- Previsiéon de viviendas en ambitos del Suelo Urbano No consolidado.
- Previsidon de viviendas en Sectores del Suelo Urbanizable.

Con relacion a las previsiones de crecimiento previstas en el PGOU se analizaron los
Sectores o Unidades de Ejecucidén en suelo urbano no consolidado (SUNC) y en
suelo urbanizable que contenian uso residencial (SUR), incluyéndose los
incrementos propuestos en los ambitos de Montealegre y Pago Solete, asi como en
los Sectores Croft y Carrascal que habian sido recalificados en modificaciones de
PGOU recientes respecto a la fecha de aprobacion de la Revisién PGOU.

El computo total de estas viviendas previstas se realizd descontando las
preexistentes o las que ya se habian previsto como desarrollo del PGMO-95 que no
se habian desarrollado y se estimaba en 25.410 viviendas, de las cuales 11.002
serian protegidas y 16.776 de renta libre, tal y como se expone en el siguiente
cuadro:
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. viv. previstas Max.de viv. n2 minimo de viviendas viviendas previstas de incremento
viv. preex. . . . total de
PGMO95 previstas protegidas renta libre . .
viviendas

URBANO (NUCLEO) 1.203 1.091 6.848 2.640 38,55% 4.208 61,45% 4.633
ESTELLA 0 0 177 52 29,38% 125 70,62% 177
EL TORNO 0 52 162 51 31,48% 111 68,52% 110
LA BARCA 0 0 196 54 27,55% 142 72,45% 196
CHAPARRITO 100 129 129 0 0,00% 129 100,00% 0
LA INA 1 0 129 106 82,17% 23 17,83% 128
MAJARROMAQUE 0 138 138 42 30,43% 96 69,57% 0
NUEVA JARILLA 0 0 74 74 100,00% 0 0,00% 74
SAN ISIDRO 0 136 182 54 29,67% 128 70,33% 46
TORRECERA 0 0 102 22 21,57% 80 78,43% 102
TORREMELGAREJO 6 0 84 33 39,29% 51 60,71% 78
GIBALIBIN 295 0 343 180 52,48% 163 47,52% 48
CUARTILLOS 449 0 743 387 52,09% 356 47,91% 294
MESAS CORRAL 199 245 245 124 50,61% 121 49,39% 0
URBANO (PEDANIAS) 1.050 700 2.704 1.179 43,60% 1.525 56,40% 1.253
TOTAL URBANO 2.253 1.791 9.552 3.819 39,98% 5.733 60,02% 5.886
SECTORES NUCLEO 221 17.361 6.580 37,90% 10.781 62,10% 17.140
SECTORES PEDANIAS 0 865 603 69,71% 262 30,29% 865
TOTAL URBANIZABLE 221 18.226 7.183 39,41% 11.043 60,59% 18.005
TOTAL 2.474 27.778 11.002 39,61% 16.776 60,39% 23.891
Sectores en desarrollo
API MONTEALEGRE 431
API PAGO SOLETE 90
SECTOR CROFT 600
SECTOR CARRASCAL 398
TOTAL API 1.519
TOTAL 25.410

Tabla 33: Previsiones de crecimiento de SUNC, SUR y sectores en desarrollo, expresados en n® de viviendas. Fuente Dpto. Urbanizacion de la DMU. Ayto. Jerez, 2018

Il PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO JEREZ DE LA FRONTERA 2020-2024

INFORMACION Y DIAGNOSTICO

80




parte analitica | informacion y diagnoéstico

Ayuntamiento em UVi iesa

de Jerez

En la siguiente tabla, se analiza, en cuanto a su desarrollo previsto en el PGOU, la  viviendas (9.552-2.253 viviendas preexistentes). La previsién global de crecimiento
situacidon en la que se encuentra cada ambito de planeamiento o Unidad de de la ciudad es, por tanto, de 25.304 viviendas (18.005 SUR y 7.299 SUNC); de las

Ejecucion: cuales 14.302 viviendas son de renta libre y 11.002 protegidas.
No obstante las previsiones de crecimiento de dmbitos del suelo urbano no e Ambitos del Suelo Urbano No Consolidado:
consolidado del PGOU-2009 vigente, estiman un crecimiento real de 7.299
viv. i . viv.
AMBITOS DEL SUNC ne méx. viv. N2 min VPO viv. preex. | previstas | _ O!I'I\:A(I:.R\./IV. AMBITOS DEL SUNC "gv'i"‘:"' N\";I;“o'" viv. preex. | previstas | _ O'T':CLR\'/N.
PGMO-95 PGMO-95
ARI - AO1 - JUDERIA 10 0 0 0 10 ARI - F10 - PICADUENA BAJA 183 54 0 0 183
ARI - A02 - ARROYO 8 0 0 0 8 ARI - F11 - SAN JUAN DE DIOS 300 367 348 0 -48
AIA - CO1 - FLOR DE MAYO 28 0 2 28 0 ARI - F12 - AVENIDA DE LA FERIA 189 57 0 0 189
ARI - CO2 - ALBARIZONES NORTE 80 31 0 80 0 ARI - F13 - EL PANDERO 124 105 124 0 0
AIA - C03 - ALBARRACIN 9 0 0 0 9 AIA - F14 - BOABDIL 30 0 0 0 30
AIA - CO4 - BIDASOA 51 0 3 0 48 AIA - F15 - CRUZ DEL CANTO 30 0 2 0 28
ARI- CO5 - ALBALADEJO 75 25 1 75 0 ARI - F16 - CALLE PIZARRO 155 53 0 0 155
AIA - C06 - CALLE PERILLO 43 0 0 0 43 SECTOR - F17 - FABRICA DE BOTELLA 842 262 0 0 842
ARI - CO7 - EL ROCIO 32 9 4 32 0 ARI - ESO1 - ESTELLA CALLE DUQUE 45 13 0 0 45
AIA - C08 - CALLE MAGIA 32 0 0 0 32 SECTOR - ES02 - ESTELLA CALLE RONDA 40 12 0 0 40
AIA - C09 - CALLE ESLA 24 0 0 0 24 ARI - ESO3 - ESTELLA CALLE LA SIERRA 92 27 0 0 92
ARI - C10 - PICADUENA ALTA 35 11 5 35 0 SECTOR - ETO1 - EL TORNO TRASERAS CALLE POZO 110 35 0 0 110
AIA - C11 - CALLE MANJON 38 0 0 0 38 ARI - ETO2 - EL TORNO CALLE GUADALETE 52 16 0 52 0
AIA - C12- HIJUELA DEL AGRIMENSOR 12 0 2 0 10 SECTOR - LBO1 - LA BARCA CALLE ARROYO DULCE 94 28 0 0 94
ARI - C13 - PICADUENA BAJA 88 27 7 88 0 SECTOR - LB02 - LA BARCA C. DE LA RESIDENCIA 87 26 0 0 87
AIA - C14- CALLE POLAS 78 23 4 0 74 AIA - LBO3 - LA BARCA CALLE SELVA 15 0 0 0 15
ARI - DO1 - AZUCARERA. SAN JERONIMO 338 119 49 0 289 ARI - LBCH - CHAPARRITO 129 0 100 129 0
ARI - DO2 - SANTA ANA 190 65 40 168 22 ARI - LIO1 - LA INA OESTE 33 9 0 0 33
ARI - EO1 - LOS ALBARIZONES SUR 84 35 0 84 0 ARI - LIO2 - LA INA NTRA SRA DE ARACELI 40 40 0 0 40
ARI(OD) - E02 - SANTA MARIA DEL PINO 243 0 64 0 179 ARI - LIO3 - LA INA ESTE 56 57 1 0 55
ARI(OD) - EO3 - CAULINA NORTE 870 0 170 0 700 SECTOR - NJO1 - NUEVA JARILLA SUR 74 74 0 0 74
ARI(OD) - E04 - CAULINA SUR 687 0 59 0 628 ARI - MJO1 - MAJARROMAQUE CALLE LA TIERRA 138 42 0 138 0
SECTOR - FO1 - HIJUELA DE SIETE PINOS 665 611 0 0 665 ARI - SIO1 - SAN ISIDRO CALLE NORTE 74 22 0 74 0
ARI - FO2 - AVENIDA DE EUROPA 106 26 0 0 106 ARI - SI02 - SAN ISIDRO CALLE LEVANTE 46 14 0 0 46
ARI - FO3 -SAN JOSE OBRERO, H. DE LA PLATERA 240 85 0 0 240 ARI - SI03 - SAN ISIDRO CALLE PONIENTE 62 18 0 62 0
AIA - FO4 - CERROFRUTO 223 298 299 0 -76 SECTOR - TCO1 - TORRECERA CALLE RAFAEL ALBERTI 74 22 0 0 74
ARI - FO5 - LA HOYANCA 311 272 20 311 0 SECTOR - TCO2 - TORRECERA CALLE GUADALETE 28 0 0 0 28
ARI - FO6 - TAXDIRT 100 33 0 0 100 ARI - TMO1 - TORREMELGAREJO 84 33 6 0 78
AIA - FO7 - C/ PIZARRO ESQUINA DUQUE DE ABRANTES 41 0 0 0 41 ARI(OD) - GIBALBIN 343 180 295 0 48
ARI - FO8 - HARINERA 64 19 0 0 64 ARI(OD) - CUARTILLOS 743 387 449 0 294
ARI - FO9 - CUATRO CAMINOS 190 53 0 190 0 ARI(OD) - MESAS DEL CORRAL 245 124 199 245 0
9.552 3.819 2.253 1.791 5.886
|Nucleo principal 6.848 2.640 1.203 1.091 4.633
lotros niicleos 2.704 1.179 1.050 700 1.253

Tabla 34: Viviendas admbito del SUNC. Fuente: Dpto. Urbanizacion de la DMU. Ayto. Jerez, 2018
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De estos ambitos descritos en la tabla anterior, se ha aprobado definitivamente
instrumento de planeamiento de desarrollo de los siguientes:

- ARI - D02 - SANTA ANA , :ﬁtiﬁ?:?f:&?:::m \ ,
- ARI - FO5 - LA HOYANCA : Ne VPO PGOU: 85 o 1t [ARI-DO1-AZUCARERA SAN JERGNIMO]
- AlA - FO7 - C/ PIZARRO ESQUINA DUQUE DE ABRANTES £ | PAORSPOOU00% | T L e wosesouosos
- ARI - F16 - CALLE PIZARRO - RFETADAEERY [ s T y
- ARI - SI03 - SAN ISIDRO CALLE PONIENTE wons roour00% |
- ARI (OD) — CUARTILLOS - ARFORTARNERA T ]
- ARI (OD) - MESAS DEL CORRAL > e | L.
De éstos, solo cuenta con proyecto de reparcelacidn, aprobado en inscrito en el ' ARI-F16-CALLE PIZARRO ¥ 4 :
Ne VPO PGOU: 53 ” /
Registro de la Propiedad, y urbanizacion recepcionada, el siguiente: : % VWDAS PGOU: 0,30 % 1S e TaN) /L
‘ARI-FOS-TAXDIRT > %»WDASPGOUE’O,;dx,iiV (
- AIA - FO7 - C/ PIZARRO ESQUINA DUQUE DE ABRANTES ;’v‘(,m:‘f,gghﬁi% """ ) (J7

ARI-Fii-SAN JUAN DE DIOS

De los ambitos en desarrollo considerados en el PGOU en este cémputo, se han Ne VPO PGOU: 367
% VVDAS PGOU: 1,00 %

v [ARIFOL-HIUELA DE SIETE PINOS)
v++.|Ne VPO PGOU; 611

desarrollado con proyecto de reparcelacion inscrito en el Registro de la Propiedad AT % VVDAS PGOU:0,90% _ |
tanto el SECTOR CROFT como el SECTOR CARRASCAL, la urbanizaciony la edificacién Na VPO PGOG11 : i
% VVDAS PGOU: 0,30 % 'ARI-D02-SANTA ANA

+ {N2 VPO PGOU: 65

de solares ha sido dividida en fases en ambos sectores, con recepcién parcial. ; 17
% VVDAS PGOU: 0,30 %

[ARI-co7:ELROCIO
|NeVPO PGOU: 9.

Con respecto a los ambitos de MONTEALEGRE y PAGO SOLETE no se ha iniciado la

AIA-C14-CALLE POLAS : 7
2o . % VVDAS PGOU: 0,30 %
. . 2 . N2 VPO PGOU: 23 e -
urbanizacién de ninguno de ellos. scynAS PEOUOISE% [AIA-CO5-ALBATADEIG

N2 VPO PGOU: 25
% VVDAS PGOU: 0,30 %

ARI-F10-PICADUENA BAJA |
Ne VPO PGOU: 54
% VVDAS PGOU: 0,30 %

AIA-C13-PICADUENABAIA | /.
Ne VPO PGOU: 27
% VVDAS PGOU: 0,30 %

ARI-FO3-CUATRO CAMINOS| /|
N2VPOPGOU:53 G
% VVDAS PGOU: 0,30%

ARI-F13-EL PANDERO
N2VPO PGOU: 105
% VVDAS PGOU: 1,00 %

AIA-F04-CERROFRUTO
N2 VPO PGOU:298
9% VVDAS PGOU: 1,00 %

SECTOR-F17-FABRICA DE BOTELLAS
N2 VPO PGOU: 262
9% VWDAS PGOU: 0,30 %

- |ARI-FO5-LA HOYANCA
N2 VPO PGOU: 272
% VVDAS PGOU: 1,00 %

[ARECO2-ALBARIZONES NORTE
L INevPo PGOU: 31
% WDAS PGOU3 0,80 %

ARI-EQ1-ALBARIZONES SUR| *
N2 VPO PGOU: 35 :
% VVDAS PGOU: 0,30 %

Imagen 26: Capacidad del suelo urbano no consolidado. Fuente: Elaboracion propia, 2017
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. f . ) : CACT
Ambitos del Suelo Urbano Urbanizable: Z‘.‘Jﬁﬁ.ﬁ‘,"“ -
N2 TOTAL VIV.: 489
N nemin| wiv, | INCR R -
AMBITOS DEL SUS MAX | " | TOTAL NETOTAL VIV 1,120 :
VPO | preex. SECTOR: MONTEALTO :
VIV. VIV. .o+ {NeVPO. 855 T - —— ;
SECTORES RESIDENCIAL Nucleo Pr. SECTOR: LS VILLARES Sl g CMNODEEPERAL .. :
NeVPO.:416 frvvevrnann, s 2 \V.P.O.: . 3
ABIERTAS DE CAULINA 1.608 645 21| 1.587 i TO Ve : i N TOTAL VIV: 1772 : i
CANALEJA 888 316 4 884 : T Y i
GERALDINO 1.272 473 15| 1.257
MONTEALTO 2.850| 1069 0| 2.850
MIRABAL 1.931 724 3| 1.928 ‘ SECTOR: ABIERTAS DE CAULINA
MONTEALEGRE | 766| 288 26| 740 TN Y\ e ARSI STES SR 25 A O N bl PR
MONTEALEGRE II 1.075 403 40| 1.035
PAGO DE LIMA 1.155 476 35| 1.120
PINOSOLETE 2.128 802 35| 2.093
SAN JOSE OBRERO-CAMINO DE ESPERA | 1.803 707 31| 1.772
SECTOR: MIRABAL
LOS VILLARES Il 1.388 512 3| 1.385 o, g
GUADALCACIN | 497 165 8 489 oD’ b

17.361| 6.580 221| 17.140

SECTORES RESIDENCIAL otros nucleos

535 _‘: ¢ SECTOR: CANALEJA

LA BARCA-GARRAPILOS | 535 416 0 /.
NUEVA JARILLA NORTE 330 187 0 330 v - NATOTALIIV: 684
865 603 0 865 == : SECTOR: MONTEALEGRE Il
TOTAL| 18.226 0| 221 18.005 el 7 e Yo v ks
N\ : SECTOR: MONTEALEGRE |
Tabla 35: Viviendas dmbito del SUS. Fuente: Dpto. Urbanizacion de la DMU. Ayto. Jerez, 2018 oAy Torghy NeV.P0.:222
_ — N® TOTAL VIV.: 740
/:  [SECTOR:GERALDINO
:---Imv.p.o.: 377
N® TOTAL VIV.: 1.257
:  [SECTOR: PINO SOLETE
++u|NeVPO.: 628
Ne TOTAL VIV.: 2.093
SECTOR: LA BARCA-GARRAPILOS |
.+ {NeViPO.: 375
N@ TOTAL VIV.: 535
3 SECTOR: NUEVA JARILLA NORTE
; T AT NeV.PO.: 165
: : Ne TOTAL VIV.: 330
Imagen 27: Capacidad del suelo urbanizable sectorizado. Fuente: Elaboracién propia, 2018
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De estos ambitos Unicamente se ha aprobado definitivamente instrumento de
planeamiento de desarrollo del SECTOR MIRABAL, con la aprobacidn e inscripcion
del Proyecto de Reparcelacion en el Registro de la Propiedad. Sin embargo, las
obras de urbanizacion simultaneadas con obras de edificacién en solares, se
encuentran paralizadas en su primera fase.

En definitiva, desde la aprobaciéon del vigente PGOU-09 hasta junio de 2018,
podemos concretar que de los desarrollos previstos solo se han culminado vy
edificado los siguientes:

- AIA - FO7 - C/ PIZARRO ESQUINA DUQUE DE ABRANTES, con una prevision
de 41 viviendas de renta libre.

- Primeras fases del Sector CROFT, con una prevision total de 600 viviendas.

- Primeras fases del Sector CARRASCAL, con una previsidon total de 398
viviendas.

4.4.5. Relacion entre el PMVS y el Planeamiento Urbanistico

Por otro lado es importante considerar las implicaciones que puede tener la
Aprobacidn del Plan Municipal de Vivienda y Suelo en relacién a la reserva de
vivienda protegida (Art. 10 LOUA).

El Plan General de Ordenacion Urbanistica de Jerez estd adaptado al cumplimiento
del Art. 10.1.A.b) modificado en la Ley 1/2006, de 16 de mayo, estableciendo
dentro de su ordenacidn estructural y para cada area o sector con uso residencial,
las reservas de los terrenos equivalentes, al menos al treinta por ciento de la
edificabilidad residencial de dicho ambito para su destino a viviendas de proteccion
oficial u otros regimenes de proteccion publica.

En este contexto y en aplicacién del mismo articulo, el Plan General de Ordenacién
Urbanistica eximié total o parcialmente de esta obligacién a sectores o areas
concretos que tuvieran una densidad inferior a quince viviendas por hectareay que,
ademas, por su tipologia no se consideraban aptas para la construccién de este tipo
de viviendas, previendo su compensacion en el resto de las areas o sectores, y
asegurando su distribucion equilibrada en el conjunto de la ciudad.

Sin embargo segun lo estipulado en dicho apartado del articulo 10 de la LOUA
(segun la redaccién dada por el apartado 4.1 del articulo Unico de la ley 2/2012, de
30 de enero, publicada en BOJA de 8 de febrero), si del estudio de necesidades
presentes y futuras de la poblacién, el Plan Municipal de Vivienda y Suelo arroja
una demanda de vivienda protegida acogida al Plan Vive en Andalucia, inferior al
porcentaje de reserva establecido (30%), la diferencia hasta alcanzar éste deberd
destinarse a viviendas sujetas a algun régimen de proteccién municipal que, al
menos, limite su precio maximo en venta o alquiler y establezca los requisitos que
han de cumplir los destinatarios de las mismas, en el marco de lo establecido en la
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legislacién reguladora del derecho a la vivienda en la Comunidad Auténoma de
Andalucia. Dicho régimen de proteccion municipal debera quedar establecido en
el citado Plan municipal.

Establece también el Art. 10.1.A.b) de la LOUA, que excepcionalmente, en el caso
de revisiones parciales o modificaciones, en lugar de la compensacidn de reserva
en el resto del municipio, la innovacidon correspondiente podra contemplar
justificadamente un incremento de la cesidn 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 excepcidn, y el correlativo incremento del
porcentaje de cesion, sélo se podra llevar a efecto si se justifica, en el conjunto del
Plan General de Ordenacién 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.

4.5 Recursos Municipales

Descripcion de los recursos e instrumentos municipales al servicio de las
politicas de vivienda.

En esta apartado se describen cada uno de los recursos especificos que dispone el
municipio para hacer frente a las politicas locales en materia de vivienda.

REMSER
RPITE Jerez
RPMDVP
OIMD
EMUVIJESA
ARRUS

4.5.1 Registro Municipal de Solares - RMSER

El Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas (RMSER) en un
instrumento del Servicio Disciplina, del Area de Urbanismo, del Ayuntamiento de
Jerez.

Su objeto, es la identificacion de:

-Edificaciones en estado ruinoso o con deficiente estado de conservacion,
gue exigen la ejecucion de obras para su rehabilitacidon o conservacién.
-Solares sobre los que se debe realizar una edificacién ajustada al Plan
General de Ordenacidén Urbana.

Il PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO JEREZ DE LA FRONTERA 2020-2024

Tiene como objetivo principal hacer cumplir los deberes urbanisticos que impone
La LOUA (Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia) a los propietarios de los
terrenos y edificaciones. No obstante para ello es necesario, en primer lugar,
depurar las titularidades de los mismos en los correspondientes Registros de la
Propiedad. Esta labor en muchas ocasiones resulta complicada dada la antigliedad
de las inscripciones, ya que la mayoria de estas edificaciones son antiguas de
Vecinos con transmisiones no inscritas, etc.

Procedimiento:

El Ayuntamiento solicita a los propietarios de los inmuebles el cumplimiento
voluntario de sus derechos urbanisticos mediante la ejecucidn de las obras
procedentes. En caso de que se mantengan dichos incumplimientos, la
Administracién incoa un procedimiento administrativo mediante el que, tras el
preceptivo plazo de alegaciones, se declara formalmente el incumplimiento de
deberes urbanisticos asi como la inclusién de la finca en el RMSER, concediendo un
ultimo plazo de un afio (seis meses en caso de tramitacion de urgencia), para que
los propietarios soliciten la preceptiva licencia municipal de edificacion o
rehabilitacion.

Transcurrido este ultimo plazo legal sin que se haya procedido a solicitar la
preceptiva licencia municipal para la edificaciéon o rehabilitacion del inmueble, la
finca se coloca por ministerio de la Ley, salvo que se acuerde la expropiacién, en
situacion de ejecucién por sustitucién (venta forzosa), debiendo la Administracién
en los seis meses siguientes y previa valoracién del inmueble por los servicios
técnicos municipales, a la convocatoria de concurso publico, es decir, a subasta.

1) Apertura de expediente.

2) Andlisis juridico y tramite administrativo.

3) Comprobaciéon de la situacion de cada finca en los Registros de la
Propiedad (cambios en las titularidades registrales, caducidad de
anotaciones marginales, existencia de titulares de cargas reales sobre las
fincas, etc.).

4) Toma de decisiones.

Debido a la crisis del mercado inmobiliario el afio 2012 se convocé la ultima
licitacidn publica sobre una finca incluida en el mismo. En 2018 el Ayuntamiento, a
fin de evitar una situacién de inseguridad juridica, ha reactivado el RMSER, y lo ha
dotado de nuevas herramientas a través del Servicio de Informatica Municipal.

Actualmente tiene abiertos un total de 175 procedimientos, de los cuales mas de
un centenar corresponden a solares o edificios ruinosos del Centro Histérico de la
ciudad.”

INFORMACION Y DIAGNOSTICO
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1 ASTA N2 12 27 HONSARIO N2 15 50 POZO DEL OLIVAR N2 15
2 BARRANCO N2 11 28 JUAN DE TORRES N2 12 51 PRIETAN? 4
2 BARRANCO N2 13 29 JUANA DE DIOS LACOSTE N2 10 52 PUERTO N2 5
3 BIZCOCHEROS N¢ 3 29 JUANA DE DIOS LACOSTE N2 12 53 PLAZA BELEN N2 4
3 BIZCOCHEROS N¢ 31 29 JUANA DE DIOS LACOSTE N2 13 54 PLAZA CARRIZOSA N2 4
4 CABEZAS N2 12 29 JUANA DE DIOS LACOSTE N2 17 55 PLAZA COCHERAS N2 8
5 CAMPANA N2 12 30 JUSTICIA N2 18 56 PLAZA DEL CUBO N2 1 - SALADO N2 14
5 CAMPANA N2 33 30 JUSTICIA N2 20 57 PLAZA DEL MERCADO N2 11
5 CAMPANA N2 35 30 JUSTICIA N2 42 58 PLAZA PEONES N2 3
5 CAMPANA N2 37 30 JUSTICIA N2 44 59 PLAZA SAN LUCAS N2 1 (SAN HONORIO N2 4)
5 CAMPANA N2 39 31 LEALAS N2 14 60 QUINTOS N2 4 (JUAN SANCHEZ N2 12)
5 CAMPANA N¢ 46 31 LEALAS N2 31 61 RENDONA N2 19
5 CAMPANA N2 48 (Acceso por PANUELO N2 5) 31 LEALAS N2 63 61 RENDONA N2 22
6 CAMPANILLAS N2 1 32 LECHUGAS N2 16 61 RENDONA N2 27
7 CARACUEL N2 4 33 LIEBRE N2 14 61 RENDONA N2 28
7 CARACUEL N2 12 34 LUIS PEREZ N2 6 62 ROMPECHAPINES N2 6
8 CATALANES N2 3 34 LUIS PEREZ N2 9 (RENDONA N¢ 32) 63 RUI-LOPEZ N2 10
9 CENIZA N3 34 LUIS PEREZ N2 12 64 SAN AGUSTIN N2 3
10 CLAVEL N2 27 34 LUIS PEREZ N2 14 65 SAN ANTON N2 11
11 COMPANIA DE MARIA N2 4 35 MARIMANTA N2 6 65 SAN ANTON N2 14
12 CONSISTORIO N2 14 36 MARINIGUEZ N2 15 65 SAN ANTON N¢ 15
13 CUESTA DE LA ENCARNACION N2 2 36 MARINIGUEZ N2 17 66 SAN BLAS N2 6
14 CUESTA DE ORBANEJA N2 4 36 MARINIGUEZ N2 17D 66 SAN BLAS N2 8 ® @
15 CURTIDORES N2 5 37 MARMOL N2 1 66 SAN BLAS N2 10 Q @
16 DOCTRINA N2 29 38 MERCED N2 14 66 SAN BLAS N2 12 ®
16 DOCTRINA N2 8 38 MERCED N2 16 67 CENIZA N2 5 @
16 DOCTRINA N2 10 39 MOLINEROS N2 18 68 SAN CRISTOBAL N° 16
17 DOLORES N2 5 40 MORAL N2 1 69 SAN HONORIO N2 2
18 DONA FELIPAN2 6 41 MORENOS N2 5 70 SAN MIGUEL N2 14 =
20 DUENDE N2 3 42 MORLA N2 1 70 SAN MIGUEL N2 17 ;’;s‘r’ 3?59
21 EMPEDRADA N2 1 43 NORANJAS N2 22 71 SAN PEDRO N2 1 (45
21 EMPEDRADA N2 9 44 NUEVA N2 47 72 SAN TELMO N2 4
21 EMPEDRADA N2 27 44 NUEVA N2 49 73 SANTA ANAN° 1
22 ESPIRITU SANTO N2 7 45 PADRE TORRES SILVA N2 24 74 SANTA MARIA DE LA MERCED N2 12
23 FRANCOS N° 14 46 PAJARETE N2 9C 75 SANTA CLARA N 16
23 FRANCOS N¢ 29 47 PEDRO NOLASCO N2 2 76 SOL N2 17
24 GALVAN N2 9 48 PONCE N2 7 77 TAXDIRT N2 5
25 GUADALETE N2 29 48 PONCE N¢ 27 77 TAXDIRT N2 15
26 GUARNIDOS N2 12 49 PORVENIR N2 32 78 ZARZA N2 16
79 RINCON MALILLO N2 3
Tabla 36: Solares inscritos en el RMS. Fuente: RMS disciplina urbanistica Ayto. Jerez, afio 2017
Imagen 28: Situacion Solares inscritos en el RMS. Fuente: Elaboracion propia, 2017
Il PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO JEREZ DE LA FRONTERA 2020-2024 INFORMACION Y DIAGNOSTICO
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4.5.2 Registro Publico de la Inspeccidn Técnica de Edificios - RPITE

La Inspeccién Técnica de Edificios (ITE) es una obligacion que tienen los propietarios
de edificaciones y construcciones de Andalucia de realizar una inspeccidn de sus
inmuebles y presentar en un registro publico, un informe al respecto. El informe es
expedido por un Técnico competente, visado por su Colegio Profesional y dirigido
a determinar el estado de conservacion de cada inmueble objeto de la inspeccion.
Esta obligacién estd regulada por unas Ordenanzas Municipales’? que a su vez
vienen derivadas de las atribuciones que otorga el articulo 156 de la LOUA”® a los
municipios para la inspeccién periddica de construcciones y edificaciones que
ayude al cumplimiento del deber de conservacion y rehabilitacion requerido en el
art 155 la citada Ley.

Las edificaciones sujetas a inspeccion son:
a) Las que tengan una antigliedad superior a 20 afios desde su fecha de
terminacion.
b) Las que se encuentren catalogadas o protegidas por el PGOU, Catélogos u
otras figuras de planeamiento.

Los informes de Inspeccidon Técnica se archivan en el Registro Publico que a tal
efecto tienen la Delegacién de Urbanismo. La gestién del mismo estd encargada al
Servicio de Disciplina del Area de Urbanismo, del Ayuntamiento de Jerez que tiene
ademas por encomienda la funcién inspectora del proceso urbanistico.

72 Ordenanza de Inspeccion Técnica de Edificaciones del Excmo. Ayto. de Jerez de la Frontera (http://
www. jerez.es / ayuntamiento / administracion_local / normativa_municipal /
ordenanzas_municipales /)
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Procedimiento

En las disposiciones adicionales de las citadas ordenanzas municipales se establece
la implantacion sucesiva de las ITE en un periodo que comprende los 20 primeros
afios desde su aprobacion. Se ha previsto que todos los inmuebles de la ciudad
pasen su primera inspeccidén en estos primeros 20 afios y una vez conseguido esto
se iniciard un segundo periodo de la ITE. En este segundo periodo, los inmuebles
volverdn a pasar segundas, terceras y sucesivas inspecciones de manera ciclica.

Para la implantacién de los primeros 20 afios, la disposicién transitoria de las
referidas ordenanzas prevé una aplicacion programada segin un calendario
previsto en funcién de criterio de antigliedad de las edificaciones y en concierto
con la Oficina de Rehabilitacidn Concertada del Centro Historico.

Tramitacion

La oficina de la ITE estimaba en 2008 un volumen de tramitacion anual de 2.000
inspecciones, lo que representaba un montante global de entre 40.000 y 45.000
inspecciones para todo el conjunto edificatorio del término municipal’.

Repercusiones economicas

Debido a la coyuntura socio-econémica, el calendario de implantacién de la ITE ha
ido con retraso respecto a los plazos previstos. Sin menoscabo del deber de
conservacién y mantenimiento que tienen los propietarios de las fincas y el de la
administracién por velar de su cumplimiento, la implantacidn de las inspecciones
ha representado, sin duda, un impacto social considerable en la economia de la
ciudad. Los propietarios de los inmuebles tienen que sufragar una inspeccién cada
10 o0 15 afos con un coste estimado de 50.0000 € de media por edificio, incluyendo
gastos de proyectos y tasas administrativas. Y todo ello independientemente de
cual sea su nivel de renta. Debido a que las viviendas mas antiguas estan ubicadas
en el centro histérico y en este enclave hay un alto indice de vecinos con nivel de
rentas bajas, para la administracidn local ha sido muy dificil compaginar obligacion
de la ITE, con el deber y garantia del derecho a una vivienda digna que tienen esos
mismos ciudadanos. Y consecuentemente no ha sido posible facilitarles el acceso a
programas de ayudas o subvenciones para efectuar estas reparaciones debido al
riguroso plan de ajuste municipal. Por ello, los departamentos dedicados a la policia
edificatoria que se encargan de la observancia de estos deberes, han actuado
fundamentalmente por denuncias o en casos de emergencia, de oficio para el
cumplimiento de las condiciones minimas de seguridad, estanqueidad, estabilidad
y ornato publico, obligando a los propietarios a realizar las obras necesarias para la
correcta conservacion de sus inmuebles’. En este sentido la ITE ha sido un refuerzo
de la mision de la administracion. En la actualidad, la Delegacién de Urbanismo del
Ayuntamiento tiene como objetivo el relanzamiento de este servicio de inspeccidn.

73 Ley 7/2002 de 17 de diciembre de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (Boja 31 diciembre 2002)
74 Informe del técnico de Juan Manuel Pefia Salas. Memoria ITE Departamento del Control de la
Edificacion e ITE. Ayto. Jerez, 18 de junio 2008
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ALCADESANe J6{ESPRITUSANTONeT 38| ARTINFERNANDEZ: 14 53{PLAZADELCUBO N
LALCADESANe1S 11|ESTERON:S 38| VARTINFERMANDEZN: 1 S41PLAZADELVERCADO N2
2/ALTOZANO N3 17|ESTEREROE9 3B|VARTINFERMANDEZ: 18 S4{PLAZADELERCADO N6
3ASTAN 2 27| STERGRONe 11 39 MEDIANE 37 54} PLAZADELMERCADONE 11
4BRAN 10 21| STERGRONes Q|VERCEDI: 5 55 PLAZAPRONESIE3
4R 14 IB{ARANCCS N 14 40]VERCED N 24 SEIPLAASANLUCKS e 1
S{BIARMNCO NG IB{FRANCOS e 29 0]VERCED N 28 57} LAZASANNATEONe 11D
S{BIARANCO N8 IB{FRANCCS 35 40]VERCED N30 SBIPOLLONe3
S{BAARANCONe11 29{GALVANN3 41MOLNODEVIENTO N 591PO0DELOLVARNES
BIBENAVENTEALTONSG 30| GASPARFERNANDEL NS 41 MOLNODEVIENTONe 16 591POT0DELOLVARNE9
7IBIOCHERCSNE 35 30| GASPARFERNANDEL N7 ]ORN 4 591PO0DELOLVARNe 11
THBIOCHERCS e 446 30| GASPARFERNANDEZN 11 43 NORENOS e BOJRANON DECALANE 4
BCABEzIS e 12 30| GASPAR FERNANDELN 15 43]ORENOS e T BOJRANONDECALANe 13
O1CALDERBROS e 30| GAPARFERNANDELN 17 43 ORENOSIe 13 BLAENDONANE 7
10JCAUPANLLASNe 1 31| GUARNIDOS e 43]MORENOSIe 15 BL{AENDONAN
1{CANTIRERANES 32[HONSIRON3 43)ORENOSIe 15 BLAENDONAN 16
1{CANTIRERA N 30[HONSIRON: 4 43]MORENOSIe 19 BLAENDONAN 18
11{CAVTARERAN 10 32/HONARONES 3{VoReNCs e 20 BLRENDONANE19
12{CARVENNE 10 [HONARONeT 3{VoRENCs e 2t 62{RINCONMALLLONe
13{CENTAN3 2[HONSARONES 3{voReNcs e 23 62{RNCONMALLLONe3
14 CERRORUERTENE) 2[HONARONe wluuRone 17 62{RINCONMALLLONeS
I5{CLAVELNE T 2[HONARONe12 3RO 25 B3{RONPECHAPINES g
I51CLAVELNE 12 2|HONSARONe 14 I5{\UEANe 12 BIRUHPENE 4
I5{CLAVELNe 13 {HOARON: 16 45{UEVANe 16D BRUHOPEZNES
I5{CLAVEL N 28 3HONSARON: 22 45 NUEVANe 21 BRULOPETNES
16 CONOCEDORES 9 33 JUANADEDIOSLACOSTENS 5{MUEANe 5 BARUHLOPEZNE 10
16 CONOCEDORES e 10 33 JUANADEDIOSLACOSTENE 10 45{UEVANe 29D BAIRUHPEZNE 1
16 CONOCEDORESe 11 33 JUANADEDIOSLACOSTEN: 12 15[\ UEANe40 BA{RUHPEZN 13
16 CONOCEDORESIe 12 33 JUANADEDIOSLACOSTEN: 1 15{MUEANedg BRUHLOPEZN 15
16 CONOCEDORESe 13 33 JUANADEDIOSLACOSTEN: 17 45|\ UEA N7 BA{RUHOPEZN 15
16 CONOCEDORESe 15 33 JUANADEDIOSLACOSTENE 1 S5{PALOVARNES B5{SALADONE 14
16 CONOCEDORES e 18 33 JUANADEDIOSLACOSTEN: 2 S5{PALONAR Ne 12 BB{SALSI
16 CONOCEDORES e 20 33 UANADEDIOSLACOSTENE 24 35{PALONAR N 13 B7ISALADOR N4
16 CONOCEDORES Ve 2 TIOANe S5{PALONAR Ne 16 BBISAANTON 5
17}C0NSSTORO e 14 {IUsTIOANe 14 S5{PALONAR N 22 BBISANANTON o9
18]CUESTADELAENCARNACION 2 {UsTIOANe 18 45{PALONARNE 3 BOISAVHONORIO N2
19{CUESTADEORBANEAN {IUSTIOANe 20 47|PUTABISATO N BOISAVHONORIO N4
0}CURTIDORES e 3IUSIOANE32 4{puzABISATO N4 TO[SAVTACLARANeS
LDOCTORLILLON:4 {UsTIOANe2 48| LATABECERRANE 2 T0[SAVTACLARANe T
21{DOCTORLILLONSS {USTIOANe 4 19{PLAZABELEN N 4 TL{SHNTAVARADELANERCED e 2
1DOCTRIA 15 35|LAUREL N3 19| LAZABELEN 9 TR{SECTORIV SANMIGUEL
1DOCTRIANE 25 35 LERRENE2 S0[PLAZA CARRIOSANE 4 T3{TIDITI
3JDONJUANNe 17 35|LEBRENE 13 S1{PLAZACOCHERIS o3 T3{TADRTE T
JDUENDEN 1 35 LEBRENE 14 S2{PLAZADELARROIONe 1§ T3{THOIRTE L5
DUENDENE3 31|LUSPEREZN: 14 52]PLAZADELARROION: 28 T{TADRTNE 1]
IS ENCARAMDANe 13 31|LUSPHREL e 22 52| LAZADELARROYO N2 TTHORTIE 7
J6{ESPRITUSANTO NS 3BIVARTINFERIANDEL 8 53{PLAZADELCUBO e 1 T3{TIOIRTE 9
THTRANe 13

Tabla 37: Fincas en mal estado. Fuente: Dpto. Disciplina Urbanistica Ayto. Jerez, 2017
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4.5.3 Registro Publico Municipal de Demandantes de Vivienda
Protegida — PRMDVP

Q>
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REGISTRO PUBLICO MUNICIPAL

El Registro Publico de Demandantes de Vivienda Protegida es un fichero de
titularidad y dmbito municipal y de caracter publico, que estd previsto para el
tratamiento de los datos de los usuarios, para facilitar la organizacién de la
demanday la adjudicacién de las viviendas protegidas. Dentro de las competencias
del drea de vivienda del Ayuntamiento la gestién y administracion del RPMDVP
corresponden a la Empresa Municipal de la Vivienda de Jerez S.A. (EMUVIJESA), en
virtud de las competencias que para la organizacién y administracién del servicio
publico concreto, tiene atribuidas en virtud de sus estatutos y mediante la propia
encomienda de gestidn del Ayuntamiento de Jerez de la Frontera que se realiza
o ' mediante este Reglamento. Sus principales competencias son:

® -Proporcionar informacién actualizada sobre la demanda de vivienda,
permitiendo a las Administraciones Local y Autondmica adecuar sus

{51}
53 sy P . . .
H D politicas de vivienda y suelo para satisfacer las necesidades exigentes.
w 33 7
GoeBgie - Jos” |
Y 67
%o

-Establecer las bases para la adjudicacién de Viviendas Protegidas en el
@ ambito municipal.

Procedimiento

22%,0] Los demandantes de Vivienda Protegida se inscribirdn en el registro mediante
solicitud, facilitando sus datos personales y mantendran una comunicacién fluida
con el mismo para mantener actualizados sus datos. El registro recabara
certificaciones de los organismos competentes de la administracion publica a
efectos de verificar los datos presentados. El registro seleccionara a los
adjudicatarios de las viviendas protegidas en virtud a los criterios de adjudicacion
de viviendas establecidos y a peticiéon de los promotores de vivienda publica,
facilitara un listado de los adjudicatarios de las mismas.

Ademas, los datos del Registro Publico Municipal de Demandantes de Viviendas
Protegidas se ponen a disposicion de la Administracién de la Junta de Andalucia, a
través de la Consejeria competente en materia de Vivienda, a los efectos de
coordinar una base de datos comun. También podra comunicar datos no
personales a entidades promotoras de vivienda protegida y a agentes econdmicos
y sociales, para adecuar sus promociones a la demanda existente.

Imagen 29: Fincas en mal estado. Fuente Dpto. disciplina Urbanistica. Ayto. Jerez, 2017
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4.5.4 Oficina Municipal de Intermediacion de desahucios - OMID

OFICINA MUNICIPAL
INTERMEDIACION DESAHUCIOS

Delegacién Accion Social
Ayuntamiento de Jerez

La Oficina Municipal de Intermediacion de Desahucios (OMID) es un servicio
gratuito del Ayuntamiento de Jerez que tiene por objeto prestar asesoramiento y
asistencia integral a todos los ciudadanos residentes que se puedan ver afectados
por un desahucio derivado por una ejecucidn hipotecaria o de la resolucidn judicial
de un contrato de arrendamiento.

La oficina depende orgdnica y funcionalmente del area de vivienda del
ayuntamiento y esta enclavada en las dependencias de la Empresa Municipal de la
Vivienda de Jerez S.A. en coordinacién con los Servicios Técnicos de la Delegacion
de Accion Social y en colaboracion con el llustre Colegio de Abogados de Jerez.
(ICAB Jerez)

La OMID trabaja en la articulacién de soluciones adaptadas a la problematica
singular de cada caso.

-Analiza la naturaleza del problema considerando las circunstancias
econdémicas de los afectados.

-Presta asesoramiento juridico directo a través del ICAB Jerez

-Presenta asistencia social a través de los Servicios Técnicos de la
Delegacién de Accidn Social

-Intermedia con las entidades bancarias que han concedido las pertinentes
hipotecas.

-Intermedia con los propietarios de las viviendas en alquiler que adeudan
mensualidades sin pagar.

-Localiza una alternativa habitacional en caso de que finalmente los
afectados tenga que abandonar la vivienda que ocupan.

ANO EXPTES DE INTERVENCION
2016 63
2017 48
2018 51
2019 46
2020 27

Tabla 38: Intervenciones de la OMID. Fuente: OMID Ayto. Jerez, 2020

Para los casos de residentes fuera de las competencias territoriales municipales, la
oficina informa, colabora y deriva su tratamiento al Sistema Andaluz de
Informacién y Asesoramiento Integral en Materia de Desahucios que es otro

parte analitica | informacion y diagnoéstico

instrumento disponible para la politica de intermediacién de desahucios, en este
caso con competencias y accion en todo el territorio andaluz. (https : // www .
juntadeandalucia.es/organismos/fomentoyvivienda/areas/vivienda—rehabilitacion
/planes—instrumentos/paginas/pra-saiaimd.html)

4.5.5 Empresa Municipal de la Vivienda de Jerez S.A. - EMUVIJESA

emuvijesa

B
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El objeto social de EMPRESA MUNICIPAL DE LA VIVIENDA DE JEREZ S.A., como
sociedad mercantil local, es la gestidon directa de la prestacion del servicio publico
y de la actividad econdmica de promocion, construccion, rehabilitacion vy
explotacién de edificios para viviendas, locales comerciales y cualquier otro uso
autorizado que comprendera:

a) El planeamiento, urbanizacién, parcelacion, adquisicion y cesién de
terrenos.

b) La promocién y construccion de viviendas, edificios y locales, tanto de
nueva planta como de rehabilitacién.

c) La adjudicacién y contratacion de toda clase de obras, estudios y proyectos
para la construccidn o rehabilitacién de viviendas, edificios y locales.

d) Administrar, conservar, mejorar e inspeccionar las viviendas, fincas,
conjuntos urbanisticos o terrenos adquiridos por su cuenta o cuya propiedad
o derecho de uso le sean cedidos por el Estado, la Comunidad Auténoma,
Diputacidon, Ayuntamiento, o cualquier otra persona, juridica o fisica.

e) Gestionar los programas de construccion, promocion, rehabilitacion y
autoconstruccion de inmuebles propios y ajenos.

La Sociedad actuard en proyectos de interés publico y con total respeto a los principios
de la libre competencia, en el marco de los principios econémicos y sociales
consagrados en la Constitucién y en la legislacién comunitaria.

La sociedad como medio propio y servicio técnico de la Administracion del
Ayuntamiento de Jerez de la Frontera, en los términos reflejados en la normativa
de contratacidn publica y de régimen local, llevard a cabo los trabajos que se le
confie o encargue por el Ayuntamiento de Jerez de la Frontera y sus entidades y
organismos publicos, referentes a cualquiera de las actividades reflejadas
anteriormente integrantes de su objeto social, en los términos que para cada uno
de ellos se establezca. Esta condicion de medio propio le impide participar en
licitaciones publicas convocadas por el Ayuntamiento, sin perjuicio de que, cuando
no concurra ningun licitador, pueda encargarsele la ejecucién de la prestacion
objeto de las mismas.

Il PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO JEREZ DE LA FRONTERA 2020-2024

Una trayectoria consolidada

La empresa se constituyd en 1991 con el nombre de Gestion Municipal de
Viviendas S.A. en anagrama GMUVISA y empez6 su andadura real en 1993 con un
capital social de 10 millones de pesetas (60.101,21 €). Nacié en un momento en el
que todos los entes territoriales, tanto el Estado, Comunidades Auténomas, como
Diputaciones y Municipios se estaban planteando una nueva forma de intervencion
en el sector inmobiliario. La coyuntura histérica requeria abandonar los antiguos
Patronatos de Vivienda para dar luz a modernas empresas o sociedades que, con
mayor agilidad, pudiesen actuar en el mencionado sector para la consecucién de
los fines marcados y ademas fueran capaces de autofinanciarse para cumplir su
labor. La férmula planteada de estas entidades fue exitosa y generd la proliferacion
de entidades de promocién de viviendas en muchos municipios del pais.
Posteriormente, se cred la Asociacién de Promotores Publicos de Vivienda y Suelo
(AVS) y, la empresa cambié su denominacién a Empresa Municipal de la Vivienda
de Jerez S.A. EMUVIJESA

Las primeras funciones las realiza prestando colaboraciéon para la oficina de
Rehabilitacidn de la Consejeria de Obras Publicas de la Junta de Andalucia en el
desarrollo de programas de ayudas en esta materia. Paralelamente gestiona la
conservacién y mantenimiento del parque de viviendas municipal, promovido por
la Gerencia de Urbanismo. Posteriormente obtiene financiacion externa, adquiere
solares y en el afio 1993 inicia la construccion de las primeras promociones de
viviendas.

Por entonces la promocidn de vivienda protegida en la ciudad es muy escasa, los
promotores privados habian desestimado la oferta publica aduciendo escasos
margenes de rentabilidad o carestia de suelo. La aprobacién en noviembre de 1984
del Plan General de Ordenaciéon Urbana habia sacado al mercado mucho suelo
destinado a vivienda protegida que no estaba auln en desarrollo. La decision de
promover ese suelo por parte de la entonces GMUVISA atrajo el interés de la oferta
hacia este nicho de mercado.

En marzo de 1995 entrega su primera promocion inmobiliaria de 27 viviendas. A
partir de ese momento se inicia un proceso de crecimiento y consolidacién de la
empresa en el mercado local. El eco de esta experiencia exitosa produce como
efecto que la iniciativa privada también se sume a la oferta de la promocion
protegida y las VPO experimentan un crecimiento notable en la ciudad.

Después de mas de 27 aiios de singladura en el desarrollo de los programas de los
Planes Estatal y Andaluz de viviendas, EMUVIJESA ha promovido un total de 96
promociones y ha puesto a disposicidon de la ciudadania 5.060 viviendas. De este
total, 2.750 viviendas han sido promovidas en proteccion oficial en venta, 1.389
viviendas en arrendamiento, 398 viviendas de promocidn publica, 89 viviendas en
régimen de autoconstrucciéon de promocion publica y 444 en régimen de alquiler
con opcién a compra.
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. Ne DE VIVIENDAS
TIPOLOGIA PROMOCIONES PROMOCIONES EJECUTADAS
VENTA 48 2.750
ALQUILER 32 1.389
PROMOCION PUBLICA 7 398
ALQUILER- VENTA 5 444
AUTOCONSTRUCCION 4 89
TOTAL 96 5.060

Tabla 39: Gestion de Emuvijesa en promociones. Fuente Emuvijesa, 2020

Ademas de la promocién de viviendas EMUVIJESA ha rehabilitado a lo largo
de estos afios 3.677 viviendas a través del programa de Municipio de Actuacion
Preferente (MAP) en rehabilitacién y del plan de rehabilitacion estatal. También ha
desarrollado durante afios una labor como agencia de intermediacién de alquiler
de viviendas.”®

Actuaciones recientes
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. N2 VIVIENDAS
PROMOCION ALQUILER/COMPRA
CALIPSO 135
SALADO 31
DEDALO 59
LECHUGAS 28
LOS OLIVOS 7
TORRECERA 6
LOFT BALDERRAMAS 1
TOTAL 267

Tabla 40: Viviendas en alquiler con acceso a la compra de EMUVIJESA a 1 enero 2020. Fuente:
EMUVIJESA, 2020

Promociones proyectadas

-Rehabilitacion de edificios en la barriada La Constancia.

-Convenio firmado con Building Center para la gestidn de viviendas de
alquiler.

-Estudio, consecucidn y gestion del Area de Rehabilitacion y Regeneracion
Urbana (ARRU) para la barriada de La Constancia.

-La implicacién para la Consecucién del Area de Rehabilitacién Concertada
(ARC) para el barrio de San Mateo.”’

-Programas de transformacidn de infravivienda en el centro histdrico.

Emuvijesa ha desarrollado, y mantiene activas, numerosas actuaciones en materia
de vivienda: destacan entre otras, el mantenimiento del parque publico de alquiler,
la atencidon continuada al ciudadano, la gestidén de ayudas a personas con contratos
de alquiler, la rehabilitacidn, el asesoramiento y la gestién de comunidades, la
gestién inmobiliaria, las ayudas al impago de alquileres o la intermediacion
hipotecaria y los desahucios’®.

Actualmente, ademas del parque de alquiler propio, tiene disponibles activos
inmobiliarios con distintas posibilidades de acceso, incluyendo compra y alquiler.

78 EMUVIJESA se constituyé como la primera Agencia de Fomento de Alquiler (AFA) de
Andalucia. Intermedié 462 contratos de alquiler entre inquilinos y propietarios dando un
impulso destacado a este régimen de acceso.

Actualmente Emuvijesa dispone de estudios para la realizacion de diferentes
proyectos de edificacidn residencial. Son las siguientes promociones:

e 29 viviendas protegidas, garajes y trasteros en alquiler sita en Hijuela del
Agrimensor n2 5.

e 36 Viviendas Protegidas y garajes en venta régimen general sita en Cafiada
de la Feria s/n

e 144 VPO y garajes en venta régimen general sita en parcela 13 del Sector
32 "Pozoalbero Norte"

e 52 viviendas protegidas, garajes y trasteros en venta régimen general sita
en parcela n? 3 de la U.E. 2G.1 "Pelirdn

e 144 viviendas protegidas y garajes en alquiler sita en Bda. San Juan de Dios
(11 fase)

e 108 viviendas protegidas y garajes en alquiler sita en Bda. San Juan de Dios
(Il fase)

e 216 viviendas protegidas, garajes y trasteros en alquiler con opcién a
compra de régimen especial sita en Avda. De la Libertad s/n

e 84 viviendas protegidas y garajes en alquiler con opcién a compra régimen
especial sita en parcela 20 del Sector 30 "San José Obrero"

e 81 viviendas protegidas y garajes en venta régimen general sita en la U.E.
4G.4B "Pago Percebd" parcela D2

e 114 viviendas protegidas y garajes en venta especial en parcela sita en U.E.
2H2 Poligono Sur.

e 36 viviendas protegidas y garaje en venta general en parcela sita en U.E.
6J.1B El Retiro.

(Mas informacion: ver anexo lll)

77 Mediante acuerdos entre la empresa Municipal de la Vivienda, la Consejeria Obras Publicas y
Vivienda de la Junta de Andalucia y los propietarios de casas de vecinos se rehabilitaron 75 viviendas
destinadas a la mejora de las condiciones de habitabilidad sus propios ocupantes con recurso
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4.5.6 Areas de Regeneracién Urbana y Accesibilidad (ARUA)

Como recurso municipal y herramienta de renovacién y regeneracién
urbana la ciudad cuenta actualmente con 2 4reas declaradas como Areas de
Regeneracion Urbana y Accesibilidad.

Este programa del Plan Vive de Andalucia tiene por objeto el fomento, la
coordinacién y el desarrollo de actuaciones integrales de rehabilitacién,
regeneracion y renovacién urbana, en ambitos urbanos centrales o
periféricos sujetos a procesos de segregacion y graves problemas
habitacionales que afectan a sectores de poblacidn en riesgo de exclusion
social y cuenta con una linea de soporte financiero para realizar acciones
encaminadas a la rehabilitacion de los barrios declarados ARUA.

La ciudad desea a poder declarar también como ARUA otros barrios
vulnerables de la ciudad y asi poder mantener activas acciones conjuntas
para evitar la degradacion de los mismos.

En el anexo V: Areas sensibles y de especial interés se pueden visualizar las
preferencias de intervencién de la Consejeria de Fomento en Jerez.

@ 8DA. LA CONSTANCIA
@ BDA. LA ASUNCION

Imagen 30: Areas de Regeneracién urbana y accesibilidad de Jerez. Fuente: Emuvijesa, 2020

limitados. Posteriormente EMUVIJESA fue encargada de la redaccién del programa de actuacién que
motivé la declaracion del ARC de San Mateo en 2004.

78 La empresa tiene encomendada la coordinacion de las Oficinas de Intermediacion Hipotecaria y de
Desahucios.
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4.6 Recursos de vivienda de colectivos locales

Se describen aqui los recursos habitacionales que disponen los colectivos que
trabajan en el dmbito local.

En el siguiente cuadro se relacionan las entidades e instituciones que trabajan en la
ciudad y disponen de viviendas o apartamentos como recursos de alojamiento para
los colectivos con los que trabajan.

N2 VIVIENDAS 6
COLECTIVO APARTAMENTOS
CARITAS DIOCESANA 37
CEAIN 1
FAISEM 1
FUNDACION DON BOSCO 2
HOGAR SAN JUAN 35
MORNESES 1
THARSIS BETEL 15
VOLUNTARIOS POR OTRO MUNDO 5
TOTAL 97
Tabla 41: Recursos residenciales de colectivos Jerezanos. Fuente: Delegacion de Accion Social Ayto.
Jerez. 2020

Céritas Diocesana trabaja en un programa de atencién y ayudas a vivienda para
asistir a personas necesitadas. En la ciudad atiende a un colectivo de 334 personas.
Ademas del apoyo asistencial que ofrecen en sus dependencias el programa
contempla ayudas econdmicas para sufragar los gastos de los suministros
esenciales, el pago del alquiler o las cuotas de la comunidad de vecinos.

AYUDAS A VIVIENDA - CARITAS PERSONAS | AYUDAS IMPORTE
Alquiler 43 106 12.030,13 €
Comunidad de vecinos 21 152 4.392,42 €
Suministros 270 584 11.789,78 €
TOTAL 334 842 28.212,33 €

Tabla 42: Ayudas a vivienda afio 2020. Fuente Cdritas Diocesana Asidonia-Jerez.2020

4.7 DAFO

4.7.1 Generalidades

El DAFO (iniciales de Debilidades, Amenazas, Fortalezas y Oportunidades) es una
herramienta que permite hacer un analisis de un proyecto o de la realidad de una
empresa, marca o producto, de cara a poder tomar decisiones de futuro. EI DAFO
es una herramienta de reflexién y ayuda a establecer las estrategias para que el
proyecto sea viable.

El analisis DAFO se divide en dos partes:

parte analitica | informacion y diagnoéstico

DEBILIDADES

Coyuntura socio-econdmica precaria
Retraso en la planificacién y
construccién de la vivienda

Iniciativa publica

Desinformacién y escasa participaciéon
ciudadana

Término municipal extenso con muchos
nucleos diseminados

Elevada morosidad

Informacién estadistica anticuada

AMENAZAS

Futuro del sector

Escenario tras COVID -19

Carencia de apoyo financiero externo
Carencia presupuestaria autondmica
Constriccidon presupuestaria municipal
por el plan de ajuste

FORTALEZAS OPORTUNIDADES
Conocimiento del estado y necesidades Recuperacion econdémica
de la ciudad Fondos europeos para actuaciones

Capacidad de gestién

Gran desarrollo de la ordenacion urbana
y de la estructura de la ciudad marcados
en los PGOU

urbanas y de vivienda

Apoyo administracién autonémica
Programa de subvenciones

Fomento del empleo joven
Posibilidad de ajustar el desarrollo del
suelo a la demanda.

Tabla 43: DAFO. Fuente: Elaboracion propia, 2018

Andlisis interno: (Fortalezas y Debilidades)
Se realiza una fotografia de la situacion del proyecto objeto del estudio,
atendiendo a sus Fortalezas y Debilidades.

Andlisis externo: (Amenazas y Oportunidades)

En este andlisis se tienen en cuenta las consideraciones del entorno exterior que
deben ser tenidas en cuenta, tanto para superar las amenazas que se ciernen
sobre el proyecto como para aprovechar las oportunidades que brinda su
ejecucion.

El andlisis DAFO se ha efectuado al PMVS para poder definir las estrategias de
actuacion. Estas buscardn potenciar las fortalezas, superar las debilidades,
controlar las amenazas y beneficiarse de las oportunidades.

4.7.2 Debilidades

La coyuntura socio-econdmica es precaria debido a que la economia local es muy
dependiente de factores globales. La iniciativa privada es muy limitada por lo que
las actuaciones y la financiacidn requieren de la intervencidn mayoritariamente
publica.

La construccion de vivienda ha sufrido una paralizacidon que ha durado muchos afios
de crisis y el sector ha tardado mucho en reactivarse. Ello ha originado un retraso
en la planificacion urbanistica.
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Hay escasa disposicion de participacion por parte de la ciudadania en general y
ademas con bastante desconocimiento de la realidad sectorial.

El término municipal es muy extenso y posee muchos nucleos diseminados.
Ademas hay una gran superficie rural con asentamientos dispersos de dificil
cuantificacion.

La ciudad de Jerez cuenta con un elevado indice de morosidad.

Toda la Informacién estadistica de la ciudad de Jerez no estd actualizada.

4.7.3 Amenazas

No se conoce el futuro del sector ni cudl serd el ritmo de crecimiento para la
recuperacidn econémica, en especial cual serd el escenario Post COVID-19.

No se tienen certezas de llegar a acuerdos con el resto de administraciones, dada
la crisis econdmica general, para librar partidas presupuestarias para la ciudad.

El citado Plan de Ajuste Municipal (ver apartado 5.2) constrifie e imposibilita e
aumento presupuestario y puede condicionar la designacidn presupuestaria para la
ejecucion del PMVS.

Tampoco existe certeza de contar con apoyos financieros externos.

4.7.4 Fortalezas

El conocimiento del estado y necesidades de la ciudad es el punto fuerte del PMVS.
La capacidad de gestidn a través de Emuvijesa en el desarrollo de programas de
vivienda acogidos a los planes de vivienda estatal y autondmico.

El gran impulso de la ordenacidn urbana a lo largo de afios, gracias a los desarrollos
marcados en los sucesivos PGOU, representa una inmensa ventaja para ulteriores
consideraciones urbanisticas, incluidas las que abarca el presente Plan de Vivienda
y Suelo.

4.7.5 Oportunidades

Se espera una pronta recuperacién econdémica y el fin de la crisis inmobiliaria.
Existen programas de fondos europeos para actuaciones urbanas y de vivienda.
Existe un apoyo de la administracién autonémica para el desarrollo de actuaciones
de revitalizacién de zonas concretas de la ciudad

Se desarrollan programas de subvenciones para el pago de la renta de alquiler,
rehabilitacion de edificios y adecuacion funcional de viviendas.

Hay un impulso y fomento del empleo joven por parte de las administraciones que
puede dotar de recursos humanos al ayuntamiento asi como indirectamente
contribuir a la recuperacion econdmica de la ciudad.

El PMVS permite mediante el desarrollo de politicas municipales, ajustar el
desarrollo del suelo a la demanda prevista.
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Para facilitar la comprensién y claridad de los datos que se han expuesto hasta
ahora en el diagndstico, asi como para tener una localizaciéon detallada de los
elementos del suelo y vivienda que componen el estudio del PMVS, se han realizado
fichas y planos pormenorizados de la ciudad y de su término municipal

Las fichas, compuestas, como se ha explicado con anterioridad, a partir de los datos
de las bases municipales de Informacion geografica asociada, se han elaborado
siguiendo el contenido expositivo desarrollado a lo largo de este apartado 4 de
diagndstico. Cada ficha corresponde a una seccidon censal. En la ficha se representa
de manera esquematica y separada por cuadriculas, los principales datos obtenidos
en referencia a: habitantes, vivienda, suelo, edificios y ascensores y necesidades de
vivienda.

Los planos se han realizado en relacién a los principales apartados de estudio y bajo
los siguientes epigrafes:

1 Parque de viviendas | obsolescencia

2 Parque de viviendas | caracterizacion de superficies
3 Oferta y demanda de la vivienda protegida

4 Actuaciones en materia de vivienda protegida

5 Parque de suelo | solares y desarrollo urbano

6 Actuaciones de accién social

Los datos proceden igualmente de las bases cartograficas municipales, cuyo
contenido se ha exportado a planimetria de disefio asistido por ordenador para su
composicion y posterior tratamiento grafico.

Por lo extenso del término municipal y para obtener elementos con suficiente nivel
de detalle, sin llegar a tener que hacer excesivos planos, se ha efectuado el
diagndstico agrupado por Secciones Censales (apartado 1.15). Las agrupaciones
efectuadas estan compuestas por una, o varias Secciones Censales en funcién de
su proximidad geografica y segin sea el medio urbano o diseminado; sin
desconsiderar en estas agrupaciones a las entidades locales auténomas y los
consejos territoriales.
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5.1 Agrupaciones censales empleadas para el diagndstico

pormenorizado

NOMBRE
INTRAMUROS
AVENIDA

D FDEZ HERRERA
CHAPIN

AV. EUROPA

GRANJA - SAN JOSE
MARQUESA - PERCEBA
POZO ALBERO
AVENIDA ANDALUCIA
MONTEALTO

LAS TORRES

PICADUENAS
PUERTA DEL SUR

FEDERICO MAYO
NAZARET

MILAGROSA

MONTEALEGRE
GUADALCACIN
LA BARCA

EL TORNO
NUEVA JARILLA
ESTELLA
TORRECERA
SAN ISIDRO
RURAL SUR
RURAL ESTE |
RURAL SURESTE
RURAL ESTE II
RURAL NOROESTE Y ESTE

SECCIONES CENSALES

(1-1) (1-2) (1-3) (1-4) (1-5)

(2-1) (2-2) (2-3) (2-4) (2-21) (2-22) (2-23) (2-25)(2-28)

(2-5) (2-6) (2-7) (2-8) (2-11) (2-12) (2-13) (2-14) (2-17) (2-24) (2-26)

(6-1) (6-2) (6-30) (6-37) (6-40)(6-45)

(6-29) (6-35) (6-50)

(6-3) (6-4) (6-5) (6-6) (6-7) (6-8) (6-9) (6-10) (6-46) (6-47)(6-52)

(6-36) (6-39) (6-43)

(4-3) (4-11) (4-13)

(4-1) (4-2) (4-4) (4-5) (4-6) (4-7) (4-8) (4-9) (4-10) (4-12) (4-14)

(5-1) (5-2) (5-3) (5-13)

(3-5) (3-6) (3-7) (3-8) (3-9) (3-10) (3-11) (3-12) (3-13) (3-14) (3-15) (3-
16) (3-18) (3-20) (3-21)(5-4) (5-5) (5-6) (5-7) (5-8) (5-9) (5-10) (5-11)
(5-12)

(3-1) (3-2) (3-3) (3-4)

(7-1) (7-15) (7-16) (7-18) (7-19) (7-21)

(2-9) (2-10) (2-15) (2-16) (2-27) (7-2) (7-3) (7-4) (7-5) (7-6) (7-9)
(7-10) (7-11)(7-12) (7-13) (7-14) (7-17) (7-20) (7-22)(7-23)

(6-11) (6-13) (6-19) (6-20) (6-21) (6-22) (6-24) (6-25) (6-26) (6-32)
(6-34) (6-38)(6-53) (8-2)

(6-14) (6-16) (6-17) (6-18) (6-28) (6-31) (6-33) (6-41) (6-44) (6-48)
(6-51)

(6-23) (6-42) (6-49)

(9-4) (9-5) (9-8)

(9-9) (9-10) (9-12) (9-14)

(9-11)

(9-6)

(9-13)

(10-3)

(9-7)

(8-1) (10-1)

(9-7) (10-4)

(10-1) (10-2)

(9-7)

(9-2)

Tabla 44: Agrupaciones Censales. Fuente: Elaboracion propia, 2020
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Imagen 31: Agrupaciones censales en nucleo principal y diseminados. Fuente: Elaboracion propia, 2020
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5.2 Planosy fichas

Imagen 32: XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
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INTRAMUROS

Parque de viviendas | obsolescencia | intramuros |

Parque de viviendas | caracterizacién de superficies | intramuros |
Oferta y demanda de la vivienda protegida | intramuros |
Actuaciones en materia de vivienda protegida | intramuros |
Parque de suelo | solaresy desarrollo urbano | intramuros |
Actuaciones de accion social | intramuros |

Ficha de datos | intramuros |

AVENIDA

Parque de viviendas | obsolescencia | avenida |

Parque de viviendas | caracterizacién de superficies | avenida |
Oferta y demanda de la vivienda protegida | avenida |
Actuaciones en materia de vivienda protegida | avenida |
Parque de suelo | solaresy desarrollo urbano | avenida |
Actuaciones de accién social | avenida |

Ficha de datos | avenida |

FERNANDEZ HERRERA

Parque de viviendas | obsolescencia | d. fdez. herrera |

Parque de viviendas | caracterizacidn de superficies | d. fdez. herrera |
Oferta y demanda de la vivienda protegida | d. fdez. herrera |
Actuaciones en materia de vivienda protegida | d. fdez. herrera |
Parque de suelo | solaresy desarrollo urbano | d. fdez. herrera |
Actuaciones de accion social | d. fdez. herrera |

Ficha de datos | d. fdez. herrera |

CHAPIN

Parque de viviendas | obsolescencia | chapin |

Parque de viviendas | caracterizacién de superficies | chapin |
Oferta y demanda de la vivienda protegida | chapin |
Actuaciones en materia de vivienda protegida | chapin |
Parque de suelo | solaresy desarrollo urbano | chapin |
Actuaciones de accién social | chapin |

Ficha de datos | chapin |

AVDA. EUROPA

Parque de viviendas | obsolescencia | av. europa |

Parque de viviendas | caracterizacién de superficies | av. europa |
Oferta y demanda de la vivienda protegida | av. europa |
Actuaciones en materia de vivienda protegida | av. europa |
Parque de suelo | solaresy desarrollo urbano | av. europa |
Actuaciones de accion social | av. europa |

Ficha de datos | av. europa |

GRANJA - SAN JOSE OBRERO
Parque de viviendas | obsolescencia | granja.- san josé |

Parque de viviendas | caracterizacidon de superficies | granja.- san josé |
Oferta y demanda de la vivienda protegida | granja.- san josé |
Actuaciones en materia de vivienda protegida | granja.- san josé |
Parque de suelo | solaresy desarrollo urbano | granja.- san josé |
Actuaciones de accion social | granja.- san josé |

Ficha de datos | granja.- san josé |

MARQUESA - PERCEBA

Parque de viviendas | obsolescencia | marquesa- perceba |

Parque de viviendas | caracterizacién de superficies | marquesa- percebd |
Oferta y demanda de la vivienda protegida | marquesa- perceba |
Actuaciones en materia de vivienda protegida | marquesa- perceba |
Parque de suelo | solaresy desarrollo urbano | marquesa- perceba |
Actuaciones de accion social | marquesa- perceba |

Ficha de datos | marquesa- perceba |

AVDA. ANDALUCIA

Parque de viviendas | obsolescencia | avenida andalucia |

Parque de viviendas | caracterizacién de superficies | avenida andalucia |
Oferta y demanda de la vivienda protegida | avenida andalucia |
Actuaciones en materia de vivienda protegida | avenida andalucia |
Parque de suelo | solaresy desarrollo urbano | avenida andalucia |
Actuaciones de accién social | avenida andalucia |

Ficha de datos | avenida andalucia |

MONTEALTO

Parque de viviendas | obsolescencia | montealto |

Parque de viviendas | caracterizacién de superficies | montealto |
Oferta y demanda de la vivienda protegida | montealto |
Actuaciones en materia de vivienda protegida | montealto |
Parque de suelo | solaresy desarrollo urbano | montealto |
Actuaciones de accion social | montealto |

Ficha de datos | montealto |

POZO ALBERO

Parque de viviendas | obsolescencia | pozo albero |

Parque de viviendas | caracterizacién de superficies | pozo albero |
Oferta y demanda de la vivienda protegida | pozo albero |
Actuaciones en materia de vivienda protegida | pozo albero |
Parque de suelo | solaresy desarrollo urbano | pozo albero |
Actuaciones de accion social | pozo albero |

Ficha de datos | pozo albero |

LAS TORRES

Parque de viviendas | obsolescencia | las torres |

Parque de viviendas | caracterizacion de superficies | las torres |
Oferta y demanda de la vivienda protegida | las torres |
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Actuaciones en materia de vivienda protegida | las torres |
Parque de suelo | solaresy desarrollo urbano | las torres |
Actuaciones de accién social | las torres |

Ficha de datos | las torres |

PICADUENAS

Parque de viviendas | obsolescencia | picaduefias |

Parque de viviendas | caracterizacién de superficies | picaduefias |
Oferta y demanda de la vivienda protegida | picaduefias |
Actuaciones en materia de vivienda protegida | picaduenfias |
Parque de suelo | solaresy desarrollo urbano | picaduefias |
Actuaciones de accion social | picaduefias |

Ficha de datos | picaduenfias |

PUERTA DEL SUR

Parque de viviendas | obsolescencia | puerta del sur |

Parque de viviendas | caracterizacién de superficies | puerta del sur |
Oferta y demanda de la vivienda protegida | puerta del sur |
Actuaciones en materia de vivienda protegida | puerta del sur |
Parque de suelo | solaresy desarrollo urbano | puerta del sur |
Actuaciones de accién social | puerta del sur |

Ficha de datos | puerta del sur |

FEDERICO MAYO

Parque de viviendas | obsolescencia | federico mayo |

Parque de viviendas | caracterizacién de superficies | federico mayo |
Oferta y demanda de la vivienda protegida | federico mayo |
Actuaciones en materia de vivienda protegida | federico mayo |
Parque de suelo | solaresy desarrollo urbano | federico mayo |
Actuaciones de accion social | federico mayo |

Ficha de datos | federico mayo |

NAZARET

Parque de viviendas | obsolescencia | nazaret |

Parque de viviendas | caracterizacién de superficies | nazaret |
Oferta y demanda de la vivienda protegida | nazaret |
Actuaciones en materia de vivienda protegida | nazaret |
Parque de suelo | solaresy desarrollo urbano | nazaret |
Actuaciones de accién social | nazaret |

Ficha de datos | nazaret |
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MILAGROSA

Parque de viviendas | obsolescencia | milagrosa |

Parque de viviendas | caracterizacidn de superficies | milagrosa |
Oferta y demanda de la vivienda protegida | milagrosa |
Actuaciones en materia de vivienda protegida | milagrosa |
Parque de suelo | solaresy desarrollo urbano | milagrosa |
Actuaciones de accion social | milagrosa |

Ficha de datos | milagrosa |

MONTE ALEGRE

Parque de viviendas | obsolescencia | monte alegre |

Parque de viviendas | caracterizacién de superficies | monte alegre |
Oferta y demanda de la vivienda protegida | monte alegre |
Actuaciones en materia de vivienda protegida | monte alegre |
Parque de suelo | solaresy desarrollo urbano | monte alegre |
Actuaciones de accién social | monte alegre |

Ficha de datos | monte alegre |

GUADALCACIN

Parque de viviendas | obsolescencia | guadalcacin |

Parque de viviendas | caracterizacidn de superficies | guadalcacin |
Oferta y demanda de la vivienda protegida | guadalcacin |
Actuaciones en materia de vivienda protegida | guadalcacin |
Parque de suelo | solaresy desarrollo urbano | guadalcacin |
Actuaciones de accion social | guadalcacin |

Ficha de datos | guadalcacin |

LA BARCA

Parque de viviendas | obsolescencia | la barca |

Parque de viviendas | caracterizacién de superficies | la barca |
Oferta y demanda de la vivienda protegida | la barca |
Actuaciones en materia de vivienda protegida | la barca |
Parque de suelo | solaresy desarrollo urbano | la barca |
Actuaciones de accién social | la barca |

Ficha de datos | la barca |

EL TORNO

Parque de viviendas | obsolescencia | el torno |

Parque de viviendas | caracterizacion de superficies | el torno |
Oferta y demanda de la vivienda protegida | el torno |
Actuaciones en materia de vivienda protegida | el torno |
Parque de suelo | solaresy desarrollo urbano | el torno |
Actuaciones de accién social | el torno |

Ficha de datos | el torno |

NUEVA JARILLA
Parque de viviendas | obsolescencia | nueva jarilla |

Parque de viviendas | caracterizacidn de superficies | nueva jarilla |

Oferta y demanda de la vivienda protegida | nueva jarilla |
Actuaciones en materia de vivienda protegida | nueva jarilla |
Parque de suelo | solaresy desarrollo urbano | nueva jarilla |
Actuaciones de accion social | nueva jarilla |

Ficha de datos | nueva jarilla |

ESTELLA

Parque de viviendas | obsolescencia | estella |

Parque de viviendas | caracterizacién de superficies | estella |
Oferta y demanda de la vivienda protegida | estella |
Actuaciones en materia de vivienda protegida | estella |
Parque de suelo | solaresy desarrollo urbano | estella |
Actuaciones de accion social | estella |

Ficha de datos | estella |

TORRECERA

Parque de viviendas | obsolescencia | torrecera |

Parque de viviendas | caracterizacidn de superficies | torrecera |
Oferta y demanda de la vivienda protegida | torrecera |
Actuaciones en materia de vivienda protegida | torrecera |
Parque de suelo | solaresy desarrollo urbano | torrecera |
Actuaciones de accién social | torrecera |

Ficha de datos | torrecera |

SAN ISIDRO

Parque de viviendas | obsolescencia | san isidro |

Parque de viviendas | caracterizacién de superficies | san isidro |
Oferta y demanda de la vivienda protegida | san isidro |
Actuaciones en materia de vivienda protegida | san isidro |
Parque de suelo | solaresy desarrollo urbano | san isidro |
Actuaciones de accion social | san isidro |

Ficha de datos | san isidro |

TERRITORIO SUR

Parque de viviendas | obsolescencia | rural sur |

Parque de viviendas | caracterizacion de superficies | rural sur |
Oferta y demanda de la vivienda protegida | rural sur |
Actuaciones en materia de vivienda protegida | rural sur |
Parque de suelo | solaresy desarrollo urbano | rural sur |
Actuaciones de accion social | rural sur |

Ficha de datos | rural sur |
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TERRITORIO ESTE |

Parque de viviendas | obsolescencia | rural este | |

Parque de viviendas | caracterizacion de superficies | rural este | |
Oferta y demanda de la vivienda protegida | rural este | |
Actuaciones en materia de vivienda protegida | rural este | |
Parque de suelo | solaresy desarrollo urbano | rural este | |
Actuaciones de accién social | rural este | |

Ficha de datos | rural este | |

TERRITORIO ESTE Il

Parque de viviendas | obsolescencia | rural este Il |

Parque de viviendas | caracterizacién de superficies | rural este Il |
Oferta y demanda de la vivienda protegida | rural este Il |
Actuaciones en materia de vivienda protegida | rural este Il |
Parque de suelo | solaresy desarrollo urbano | rural este Il |
Actuaciones de accion social | rural este Il |

Ficha de datos | rural este Il |

TERRITORIO SURESTE

Parque de viviendas | obsolescencia | rural sureste |

Parque de viviendas | caracterizacidn de superficies | rural sureste |
Oferta y demanda de la vivienda protegida | rural sureste |
Actuaciones en materia de vivienda protegida | rural sureste |
Parque de suelo | solaresy desarrollo urbano | rural sureste |
Actuaciones de accién social | rural sureste |

Ficha de datos | rural sureste |

TERRITORIO NOROESTE Y ESTE

Parque de viviendas | obsolescencia | rural noroeste y este |

Parque de viviendas | caracterizacién de superficies | rural noroeste y este |
Oferta y demanda de la vivienda protegida | rural noroeste y este |
Actuaciones en materia de vivienda protegida | rural noroeste y este |
Parque de suelo | solaresy desarrollo urbano | rural noroeste y este |
Actuaciones de accion social | rural noroeste y este |

Ficha de datos | rural noroeste y este |

DIAGNOSTICO PORMENORIZADO
97



Ayuntamiento em UViieSG

de Jerez

parte analitica | diagnostico pormenorizado

Il PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO JEREZ DE LA FRONTERA 2020-2024 DIAGNOSTICO PORMENORIZADO
98



