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INTRODUCCION

Un Plan Local de Vivienda es un instrumento técnico que, partiendo del analisis de la situacion de la
vivienda en un ambito territorial determinado y de las condiciones de contexto (tanto
socioecondémicas como urbanisticas, organizativas, etc.), define las estrategias y concreta las
actuaciones a promover o a desarrollar desde el gobierno local en relacién al suelo y al techo

residencial, tanto existente como de nueva creacion.
Su objeto es fomentar la ejecucion del derecho ciudadano a disponer de una vivienda digna.

El Ayuntamiento de Jerez, consciente de la dificultad de acceso a la vivienda que padece una gran
parte de la poblacién jerezana, asi como de la obligacién que tienen todas las Administraciones
Pablicas de favorecer el efectivo derecho de toda la ciudadania al acceso a una vivienda digna y
adecuada a su situacién familiar, econémica y social (articulos 47 de la Constitucion Espafiolay 12 y
25 del Estatuto de Autonomia de Andalucia) ha emprendido un conjunto de iniciativas que, bajo el
denominado “Plan Local de Vivienda de Jerez 2008-2018", contribuiran decididamente a lograr

este objetivo a lo largo de la préxima década.

Este Plan arraiga en la firme voluntad politica de que el acceso a una vivienda digna y de calidad
para todos los jerezanos y jerezanas debe constituir, junto al pleno empleo, las dos grandes
prioridades sobre las que debe sustentarse la accion politica del gobierno municipal a lo largo de los

proximos afios.

El Ayuntamiento de Jerez, como administracion mas cercana a la ciudadania, tiene una gran
capacidad para intervenir y, en colaboracién con el resto de administraciones (estatal y
autondémica), buscar soluciones al que, hoy por hoy, constituye el segundo problema para el

conjunto de los espafioles (y el primero para la juventud): la vivienda.

Para la elaboracion del citado Plan Local de Vivienda, el Gobierno Local parte de las siguientes

bases:

1. La experiencia de gestion de la Empresa Municipal de Vivienda de Jerez (EMUVIJESA) cuyas
actividades, tanto en la promociéon de vivienda publica, en venta y alquiler, como en la
rehabilitacion y eliminacion de infravivienda -entre otras medidas- han permitido convertirla en

uno de los referentes de la accion publica en materia de vivienda a nivel andaluz.

2. La realizacién, a lo largo del segundo semestre de 2007, de un Estudio de Necesidades de
Vivienda Social (documento que se adjunta a este Plan como Anexo 1), que a través del
analisis de las proyecciones demogréaficas de Jerez en los proximos afios y de la caracterizacion
tanto del demandante actual de vivienda como de la oferta de vivienda disponible, ha permitido

determinar cuales seran las necesidades actuales y futuras de vivienda en nuestra ciudad.
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3. La revision del Plan General Ordenacion Urbana como elemento clave sobre el que debe

pivotar el desarrollo urbanistico del término municipal y que, tomando como base las directrices
del Plan de Ordenacion Territorial de Andalucia, deberd marcar la oferta de suelo residencial,
en general, y de la vivienda protegida, en particular. Se afiaden los cuadros donde queda
recogida la distribucion del nimero de viviendas protegidas en cada tipo de suelo, como Anexo
2.

Desde el Gobierno Local se entiende que la adecuada combinacion de estos tres elementos (gestion,
demanda e identificacion de necesidades de vivienda y oferta de suelo) constituyen las bases que
permiten disefiar un Plan Local de Vivienda que garantice el derecho que ampara a todos los

jerezanos y jerezanas de acceder a una vivienda digna.

Ademas de ello, el Ayuntamiento de Jerez es consciente que para que este esfuerzo sea realmente
efectivo, debe ser compartido y coordinado con las Administraciones Publicas competentes en
materia de vivienda (y muy especialmente con la Consejeria de Vivienda y Ordenaciéon del
Territorio), a la que habra que proponer los acuerdos que permitan viabilizar una gran parte de las

actuaciones propuestas.
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EL PLAN LOCAL DE VIVIENDA DE JEREZ 2008-2018

OBJETIVOS

Durante los ultimos veinte afios, Jerez de la Frontera ha crecido de manera incontestable. De los
casi 180.000 habitantes de 1986, se ha pasado a los mas de 200.000 actuales. Este crecimiento, que
se prevé que se potencie aln mas a lo largo de la préxima década, supone la creacion de multitud
de nuevos hogares a los que desde los poderes publicos se ha de garantizar el acceso a la vivienda,

que establece el articulo 47 de la Constitucion Espafiola.

Este Gltimo, y no otro, es el objetivo principal que ha movido al Ayuntamiento de Jerez a
desarrollar el presente Plan Local de Vivienda. Sin embargo, no es suficiente con un objetivo tan

generalista. Para Jerez, se concreta en los objetivos especificos del cuadro siguiente:

OBJETIVOS ESPECIFICOS DEL PLAN LOCAL DE VIVIENDA DE JEREZ

1. Garantizar el acceso a una vivienda digna y de calidad a todos los jerezanos y jerezanas, en
funcion de sus necesidades familiares, sociales y econémicas.

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

3. Deteccién de la vivienda vacia, con el fin de conocer el potencial de situaciones susceptibles
de ser movilizadas por la Agencia de Fomento del Alquiler.

4. Mejorar las condiciones de habitabilidad de las viviendas en situacién precaria actualmente
existentes para evitar el despoblamiento de los barrios y la zona rural, de forma que se
favorezca su integracion social.

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

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

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

8. Coordinar actuaciones en materia de vivienda con las administraciones estatal (Ministerio de
Vivienda) y autonémica (de Vivienda y Ordenacion del Territorio) para hacer efectivas las
determinaciones de este Plan, asi como del Area de Rehabilitacion Concertada de la Empresa

Publica del Suelo de Andalucia.
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LINEAS ESTRATEGICAS DEL PLAN LOCAL DE VIVIENDA 2008-2018

Para conseguir todos estos objetivos el Plan se articula en una serie de actuaciones especificas, que

responden a cuatro grandes lineas estratégicas:
- Generacion de vivienda protegida
- Promocién del acceso al alquiler
- Mejora de las condiciones del parque actual de vivienda

V- Potenciacion de los servicios de EMUVIJESA

2.2.1 LINEA I. GENERACION DE VIVIENDA PROTEGIDA

El presente Plan Local de Vivienda tiene como linea principal -por orden de magnitud- la creacién
de fuertes contingentes de viviendas con alguna clase de proteccion. En este sentido, esta linea de
actuacion, abierta a todos los agentes publicos y privados que quieran participar- se apoya en un

estudio realizado recientemente sobre las necesidades de este bien social en nuestra ciudad.

Los cuadros con la distribucién por programas del conjunto de viviendas protegidas existentes en

cada tipo de suelo definido por el Plan General se pueden consultar en el Anexo 3.

2.2.1.1 Adecuacion de la oferta al Estudio de Necesidades de Vivienda Social

A mediados de 2007, el Ayuntamiento de Jerez encargé la realizacién de un Estudio de Necesidades
de Vivienda Social para calibrar las necesidades de vivienda tanto desde el punto de vista
cuantitativo (necesidades previstas en el futuro) como cualitativo (con qué tipo de proteccién se
han de cubrir). Este encargo se realizd bajo el supuesto de que, con caracter previo a cualquier
iniciativa de planificacién, se hacia necesario cuantificar cuales seran las necesidades reales que

debian atenderse tanto en el presente como a lo largo de los proximos afios.

Por ello, a lo largo del segundo semestre del presente afio, se realiz6 un exhaustivo estudio sobre la

situacién actual y futura del mercado de vivienda en el término municipal.

Este Estudio de Necesidades ha aportado datos clave en materia demogréafica, de oferta y de
demanda inmobiliaria, asi como sobre exclusion residencial, que han resultado fundamentales para
la adecuacion de las medidas propuestas a la realidad presente y futura de las necesidades de

vivienda de la poblacién jerezana.

El estudio se centré en tres grandes ambitos:
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1. Demografia: se analizdé el comportamiento de la poblacion en Jerez, teniendo en cuenta tanto

las nuevas incorporaciones (por nacimiento e inmigracion), como sus bajas (por defunciones y
emigracion). En este punto, ademas, se estudié pormenorizadamente la dimension media de los

hogares jerezanos.

2. Oferta de vivienda: se analizé la evolucién pasada y la situacion presente del mercado de
vivienda (tanto publico como privado, tanto nueva como de segunda mano y tanto en venta
como en alquiler) en Jerez.

3. Demanda de vivienda: se analiz6 el perfil tipico de el/la demandante de vivienda (tanto libre

como protegida) de Jerez.

Gracias a este Estudio, el Ayuntamiento dispone de un adecuado diagnéstico sobre las necesidades
actuales y futuras de vivienda en Jerez. Este diagnéstico podria resumirse en las siguientes

conclusiones:

RESULTADOS GENERALES DE LOS ANALISIS DEL ESTUDIO

Necesidades globales de vivienda y demografia

En el mejor de los escenarios demogréaficos posibles, las necesidades globales de vivienda en
los préximos diez afios se situaran en el entorno de las 24.500 unidades. Ello se corresponde
con un crecimiento poblacional de 42.757 personas y un descenso de la dimensién media del

hogar hasta los 2,62 miembros por unidad familiar.

La oferta inmobiliaria jerezana

Por lo que respecta a la oferta de vivienda, conviene distinguir entre obra nueva (que
mayoritariamente se concentra en la Zona Este, con una dimension en torno a los 87 m?, entre 2
y 3 dormitorios y un precio de 2.388 £/m?), segunda mano (situada principalmente en la Zona
Este, con una dimensién media de 98 m?, 3 dormitorios y un precio medio de 1.927 €/m?) y
alquiler (también la Zona Este, con una media de 99 m?, 3 dormitorios y un precio de 5,78
€/m?/mes). También se constata, por zonas, como la Zona Noroeste es la mas econémica de la

ciudad (en torno a los 1.500 €/m?) y la Zona Norte la méas cara (en torno a los 2.960,97 €/m?).

La demanda inmobiliaria jerezana

En cuanto a la demanda, se establece que el perfil tipico del demandante de vivienda libre es
una pareja de entre 25 y 39 afios, con una media de 2,67 personas por hogar y que disfruta de
unos ingresos medios en torno a los 1.600 €/mes, mientras que el demandante de vivienda
protegida se sitla entre los 20 y 34 afios, con una media de 1,9 personas por hogar y unos
ingresos mensuales netos que se sitdan por debajo de 1,5 veces el IPREM.

La vivienda libre méas deseada se sitla en las zonas Centro, Este y Norte, de obra nueva, con una

superficie entre los 60 y 89 m? y un precio maximo entre los 120.000 y 180.000 €.
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La contraposicion entre las ofertas inmobiliarias y la demanda de vivienda en Jerez se puede
apreciar en el mapa siguiente:
Mapa Solicitantes segun preferencia por zonas individuales en Jerez de la

Frontera (% sobre el total de solicitantes que prefieren Jerez de la Fronteray que
se han decantado por zonas concretas)

Zona Noroeste
Demanda 1'2
Oferta 4'5%

* Los porcentajes no suman 100 porque se ha pretendido reflejar la frecuencia individual de cada categoria.

En otro orden de cosas, el Estudio de Necesidades de Vivienda de Jerez también refleja algunos
desequilibrios que deberan tenerse en cuenta, en los proximos afios, a la hora de planificar nueva

vivienda en nuestro término municipal. Estos desequilibrios, a grandes rasgos, serian:

1. Respecto al tipo de mercado de la vivienda. So6lo el 6,5 % de la oferta de vivienda es en
alquiler, mientras que el 14,8 % de los demandantes de vivienda desean alquilarla.

2. Respecto al estado de la vivienda. Mientras que el 91,7 % de la oferta de vivienda es de
segunda mano, solo el 37,9 % de los demandantes buscan este tipo de vivienda.

3. Respecto al precio de la vivienda. Si bien el precio medio de la oferta de viviendas en Jerez se

sitia en 191.245 €, casi dos tercios de los solicitantes no estan dispuestos a pagar mas de

10
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180.299 €. Con respecto al alquiler, la media del mercado se sitlia en torno a los 538 €/mes. Sin

embargo, tan s6lo un 14,8 % de los demandantes esta dispuesto a pagar mas de 540 €/mes.

Adecuacion de la oferta protegida

Finalmente, el Estudio, tras proyectar la poblacién hasta 2018, determina las necesidades globales
de vivienda (mostrando el panorama de la oferta, asi como el de la demanda) y acaba por aproximar
las necesidades de vivienda social, asi como su caracterizacion (en funcion de los regimenes de

proteccion y de sus dimensiones minimas).

Por lo que respecta a las necesidades de vivienda protegida, conviene resaltar que para cubrir
estas necesidades deberan generarse entre un minimo de 5.000 (umbral minimo de exclusién) y un
maximo de 12.900 viviendas (umbral maximo de exclusidon) de caracter social hasta el afio 2018.

Estas cifras se detallan en los cuadros siguientes:

Umbral minimo de exclusién

2007-2010
Nuevos hogares| Nuevos hogares
con necesidades

2011-2014
Nuevos hogares| Nuevos hogares
con necesidades

2015-2018
Nuevos hogares| Nuevos hogares
con necesidades

TOTAL cuatrienal 8.243 1.698 8.402 1.731 7.830 1.613
Promedio anual 2.061 425 2.101 433 1.957 403
Umbral maximo de exclusion

2007-2010 2011-2014 2015-2018

Nuevos hogares | Nuevos hogares
con necesidades
4.352

1088

Nuevos hogares | Nuevos hogares
con necesidades
4.436

1109

Nuevos hogares | Nuevos hogares
con necesidades
4,134

1034

8.243
2.061

TOTAL cuatrienal
Promedio anual

8.402
2.101

7.830
1.957

Asimismo, todo el Estudio de Necesidades sugiere que la planificacion de viviendas sociales para la

proxima década se ajuste a la siguiente programacion (por regimenes y numero de dormitorios):

Programacién de viviendas por régimen y nimero de dormitorios

1-2 dormitorios 3 dormitorios 4 dormitorios

AYZAN 6,6% Residual Residual
General Residual 15,7% Residual
Especial 39,6% Residual Residual
Alquiler 4,1% 28,4% 2,0%
Excluidos VPO 2,5% 0,5% 0,5%
52,8% 44.7% 2,5%

Este es el perfil de vivienda social a seguir como referencia. Predominan de forma muy contrastada
los grupos de viviendas de régimen especial y de alquiler. Asimismo, la practica totalidad de
necesidades apuntan a viviendas de hasta tres dormitorios, de acuerdo con el predominio

contrastado de solicitantes en ndcleos unipersonales y en pareja.

11
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2.2.1.2 Creacion directa de vivienda protegida

Asi pues, del Estudio de Necesidades de Vivienda Social se concluye que para Jerez, hasta el afio
2018, se deberian promover entre un minimo de 5.000 y un maximo de 12.900 hogares con

necesidades de vivienda social.

Esta cifra queda cubierta con plena suficiencia por las previsiones constructivas, que incorporan las
4.031 viviendas que, de acuerdo al PGOU actualmente vigente, estan promoviendo los diferentes
actores y las 16.465 que contempla el PGOU para los préximos afios. Finalmente, el amplio alcance
temporal del presente Plan Local tiene previsto superar el horizonte del futuro PGOU, con lo que

también hay que considerar las futuras viviendas que mas alla de éste se desarrollaran.

Por lo tanto, el presente Plan Local de Vivienda, mediante el volumen que propone de
generacion de nuevas viviendas protegidas garantiza, de facto, a todos los jerezanos que

econdmicamente la necesitan la presencia de vivienda protegida adecuada a sus necesidades.

Se puede destacar igualmente como, por su parte, el porcentaje de proteccién oficial del préximo

PGOU llega al 41%, muy por encima del 30% que, como minimo, estipula la legislacion autonémica.

Viviendas derivadas del nuevo planeamiento en desarrollo

TOTALES PROTEGIDAS
NUCLEO PRINCIPAL 22.266 7.600
ESTELLA 177 52
EL TORNO 162 51
LA BARCA 731 429
CHAPARRITO 29 0
LA INA 128 106
MAJARROMAQUE 138 42
SAN ISIDRO 182 54
TORRECERA 102 22
TORREMELGAREJO 78 33
GIBALBIN 48 180
CUARTILLOS 294 387
GUADALCACIN 489 147
NUEVA JARILLA 404 239
MESAS CORRAL 46 124
ZONA RURAL 3.008 1.866
TOTAL 25.274 9.466

A este nimero total habra que afiadir otras 90 viviendas protegidas en la Barriada Rural de El

Portal.

12
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2.2.1.3 Delimitacion de un Area de Reserva de Terrenos

En diciembre de 2007, el Ayuntamiento de Jerez y la Consejeria de Obras Publicas y Transportes de
la Junta de Andalucia firmaron un convenio por el cual se pretende otorgar a la ciudad de una
herramienta adicional al futuro planeamiento destinada a garantizar la provisién de vivienda

protegida.

Dicho convenio consiste en la delimitacion de un Area de Reserva de Terrenos para la ampliacion
de los Patrimonios Publicos de Suelo con el destino de promover mayoritariamente viviendas
protegidas. Los suelos incluidos en esta Reserva tienen una superficie aproximada de 300 Ha, en el
paraje denominado zona el Cerro y Rancho Colores, con una capacidad estimada de 7.000 viviendas
protegidas.

De esta forma, esta actuacién se erige como una potente garantia urbanistica que refuerza,
mediante el mecanismo de reserva, la ya de por si suficiente cobertura de necesidades de vivienda

protegida que incorpora este Plan.

2.2.1.4 Un Plan Local de Vivienda de todos los agentes y que garantiza su

completa ejecucioén

El presente Plan Local de Vivienda no pretende ser tan sélo un Plan de ejecucion exclusivamente
publica y local, sino que espera seguir contando con el interés de los promotores publicos y privados

que operan habitualmente operan en Jerez.

El Ayuntamiento de Jerez garantizara la programacion de las viviendas necesarias a través de la

empresa municipal EMUVIJESA.

2.2.2 LINEA Il. PROMOCION DEL ACCESO AL ALQUILER

Esta linea tiene como objeto facilitar el acceso al alquiler a aquellos jerezanos y jerezanas que
quieran optar por esta alternativa a la hora de disponer de una vivienda digna y asequible. En este
sentido, el Ayuntamiento de Jerez, a través de la empresa municipal EMUVIJESA, gestionara las

ayudas existentes dirigidas a este fin y articuladas en torno a las siguientes actuaciones.

Para la implementacién de todas estas actuaciones se firmaran los acuerdos y convenios necesarios
tanto con la de Vivienda y Ordenacion del Territorio y con el Ministerio de la Vivienda, como

administraciones publicas competentes en materia de vivienda.

13
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2.2.2.1 Fomento de la emancipacion de la juventud

Esta actuacion pretende facilitar al maximo a la juventud jerezana el acceso a la vivienda mediante
las dos férmulas previstas en el Plan Concertado Andaluz de Vivienda y Suelo 2008-2018: el
Programa de Viviendas Protegidas Joven en Venta y el Programa de Viviendas Protegidas en Alquiler

con opcion de compra para jévenes.

En Jerez, actualmente, la poblacién que esta dentro de este grupo de edad -y, por tanto,

potencialmente beneficiaria- es de unas 28.000 personas, aproximadamente.

En este sentido, el Ayuntamiento de Jerez gestionara estas lineas de ayudas para aquellos
ciudadanos y ciudadanas que las soliciten y cumplan con los requisitos legales exigidos para su

obtencion por el Ministerio de Vivienda.

2.2.2.2 Fomento del alquiler como via de acceso a la propiedad

El Ayuntamiento de Jerez favorecera aquellas férmulas de alquiler que puedan acabar
desembocando en acceso a la propiedad. El objeto es permitir la adquisicién de vivienda a los
ciudadanos con mayores necesidades, con las ventajas iniciales que supone un contrato de alquiler.

Dos son las alternativas que se gestionaran desde este Plan Local de Vivienda:
Viviendas protegidas en alquiler con opcién a compra

De acuerdo con esta formula, las familias con ingresos iguales o inferiores a 3,5 veces el IPREM
podran acceder a viviendas en alquiler con la opcion de ejecutar su compra a los 10 afios de su
disfrute. Para el célculo de este precio maximo de venta, se tendra en cuenta el valor de referencia
de la calificacion provisional (actualizado al IPC), multiplicado por 1,5 y minorado con el 50% de las

rentas abonadas por quien ejerza la opcion.
Viviendas en alquiler con opcién de compra para jévenes

Aquellos/as jévenes con rentas no superiores a 2,5 IPREM podran acceder a una nueva figura
prevista por el Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2008-2018 basada en el alquiler con opcién de

compra al séptimo afio.

El joven inquilino tendra, en este caso, una opcion de compra con un precio maximo de venta que
sera el correspondiente a multiplicar por 2 el Precio Maximo de Referencia de la Calificacion

Definitiva y minorado por el 50% de las rentas abonadas por quien ejerza la opcion.
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2.2.2.3 Deducciones fiscales

En aras del fomento de la suscripcion de contratos de alquiler, propietarios/as e inquilinos/as
recibiran beneficios fiscales.

Inquilinos/as

El beneficio para los/as inquilinos/as consiste en una deduccién del 10,05%, similar a la que existe
para la compra. Se aplica a todos los inquilinos/as con ingresos maximos anuales de 24.000 euros,
sin limite de edad. Esta ayuda es compatible con las subvenciones relativas a la renta de

emancipacion expuesta mas arriba.
Propietarios/as

Los/as propietarios/as que suscriban contratos con jovenes menores de 35 tendran derecho a una
exencion del 100% de los ingresos derivados del contrato. Dicha exencion se podra sumar al 50% de

exencién para los restantes casos.

2.2.2.4 Potenciacion de los servicios de la Agencia de Fomento del Alquiler

El presente Plan Local de Vivienda pretende potenciar la Agencia de Fomento del Alquiler de Jerez
(AFA), pionera en Andalucia, sensibilizando a propietarios/as de inmuebles -con preferencia sobre
los desocupados/as- en relacion a las ventajas de este servicio, que van desde el control del proceso

de intermediacién hasta la gestién de las ayudas disponibles.

VENTAJAS DE LA PARTICIPACION EN LA AGENCIA DE FOMENTO DEL ALQUILER

Intermediacién

La AFA media entre las solicitudes de los/as posibles inquilinos/as y las ofertas suministradas
por los/as propietarios/as interesados/as en poner a disposiciéon de la agencia. El objetivo es
obtener un precio mediado de oferta mas econémico que el que da el mercado, equiparandolo,
en general, a un alquiler de Iniciativa Municipal y Autondmica. Esta mediacion se extiende

durante todo el tiempo de duracién del contrato.
Elaboracion de informes sobre habitabilidad

La AFA realiza informes sobre las condiciones de las viviendas con el fin de informar tanto a la

de Vivienda y Ordenacion del Territorio como a el/la propio/a inquilino/a.
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Gestion de ayudas
Estas se diferencian entre ayudas a propietarios/as y ayudas a inquilinos/as.

0 Avyudas a inquilinos/as: se otorga una subvencién por una cuantia maxima del 40 por

ciento de la renta anual satisfecha, sin exceder en ningln caso de 2.880 euros en el
mismo periodo; con objeto de facilitar el pago de la renta a las personas que
formalicen un contrato de arrendamiento de una vivienda a través de la Agencias de
Fomento del Alquiler, siempre y cuando cumplan los requisitos que exigen la Junta de

Andalucia para su obtencién.

0 Avyudas a propietarios/as: consisten en la suscripcién de sendos seguros de crédito y

caucién para asegurar el cobro de las rentas y multirriesgo por posibles dafios a la
vivienda arrendada. Ademas, se otorga una subvencion a aquellos propietarios de
viviendas libres desocupadas que la ofrezcan en alquiler durante un periodo minimo de
cinco afios, a través de la Agencia de Fomento del Alquiler, y cuta renta maxima no

exceda de los limites impuestos en la normativa.

2.2.2.5 Detecciodn de viviendas vacias

El Plan Local de Vivienda prevé la realizacion de un Estudio sobre deteccién de vivienda vacia
para su posterior movilizacion, gracias a los incentivos previstos por la ley, a través de la Agencia de
Fomento del Alquiler (AFA).

Segun el dltimo Censo de Vivienda de 2001, publicado por el Instituto Nacional de Estadistica, el
parque de viviendas vacantes en Jerez experimentd un crecimiento espectacular, del 70,4%,
respecto a diez afios atras. (1991-2001) hasta situarse en 10.804 viviendas. Esta cifra supone nada

menos que el 15,2% del total del parque de la ciudad registrado por el Gltimo Censo.

Si bien la cifra de viviendas realmente vacias (es decir, desocupadas sin motivo justificado como
una venta o una rehabilitacion) muy probablemente sea inferior, su movilizacién resulta
estratégica en un momento en el que el mercado de la vivienda esta experimentando un proceso de

notable encarecimiento.

Por lo tanto, desde el Ayuntamiento de Jerez se aprecia la necesidad de conocer la realidad de este

parque desocupado, tanto en lo que respecta a su cuantificacion y localizacion exacta, la tipologia

de las viviendas y su estado, como a los motivos por los que se encuentra en esta situacion. A partir

de este conocimiento, se puede establecer una metodologia de intervenciéon partiendo de una

evaluacion realista del potencial efectivo de este parque y plantear su entrada en la oferta de
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alquiler, mediante rehabilitacion o sin ella, y evitando la adopcion de medidas ineficaces y/o
inapropiadas para hacer frente a esta situacion.

OBJETIVOS DE LA DETECCION DE VIVIENDA VACIA

1- Facilitar una instantanea actual relativa a este grupo de viviendas que se encuentran fuera
del mercado.

2- Aportar al Ayuntamiento de Jerez una primera relacion de viviendas susceptibles de entrar

en sistemas de mediacion de alquileres sociales. Con esto Gltimo se pretende:
= Reforzar el presente servicio prestado por la AFA.

= Movilizar viviendas que, de otro modo, no cumplirian con la funcién social propia

de un bien explicitado por el articulo 47 de la Constitucién Espafiola

De acuerdo con lo anterior, el alcance de la deteccidn de vivienda vacia a realizar por este Plan

de Vivienda seria el que se sefiala a continuacion:

= Aproximar el volumen de vivienda vacia existente en Jerez.

= Caracterizar este parque vacante en la medida de lo posible:
0 Localizacion.

Tipo de ordenacién del edificio.

Estado de conservacion.

Antigledad.

Superficie.

Accesibilidad.

o O O o o

2.2.2.6 Actuaciones singulares de realojo

Se realizaran una serie de actuaciones encaminadas a mejorar la situaciéon de habitabilidad de las
barriadas de San Juan de Dios, Cerrofruto y El Portal (c/Salvador Mairena) mediante la demolicion
de las construcciones existentes y la construccién de nuevos edificios para el realojo definitivo de
sus habitantes.

Igualmente no se descartan otras actuaciones singulares cuando la situacién de inhabitabilidad de

otras barriadas y zonas de Jerez asi lo aconsejen.
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2.2.3 LINEA Ill. MEJORA DE LAS CONDICIONES DEL PARQUE ACTUAL DE
VIVIENDAS

El objeto de esta linea es la mejora de las condiciones del parque existente en Jerez, con la doble

finalidad de dignificar tanto las viviendas y los edificios, como las condiciones socioeconémicas de

sus moradores/as cuando éstos/as estén en riesgo de exclusion social. Con este efecto, el Plan

contempla una notable bateria de actuaciones.

Estado del parque de viviendas jerezano, 2001

1,1%

!f

Fuente: Censo de Vivienda de 2001, INE.

0,4% 2,9%

7,0%

W Ruinoso

| Malo
Deficiente
Bueno

W No es aplicable

88,7%

De acuerdo con el ultimo Censo, el estado del parque de viviendas de Jerez es mayoritariamente
satisfactorio, y este porcentaje con toda seguridad ha mejorado desde 2001 gracias a la presencia
de campafas de rehabilitacion y a la obra nueva construida con posterioridad. Por su parte, el
ndmero de casos situaciones ruinosas es poco mas que testimonial, pero, en cualquier caso,
existente y necesitado de intervencién urgente. A estos casos, también se han de afiadir aquellos
otros en mejores condiciones pero sin llegar al 6ptimo de habitabilidad, los que se consideran

“malos” y “deficientes”.

En conjunto, y de manera aproximativa, hacia un 10% del parque de la ciudad es susceptible de

recibir algin tipo de ayuda relacionada con la mejora de la vivienda.

2.2.3.1 Atencién a los colectivos mas desfavorecidos

Con objeto de ayudar a los colectivos mas desfavorecidos a mejorar las condiciones de su vivienda,

se plantean dos medidas especificas destinadas a ellos. Por una parte, se actuara para la mejora de
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las condiciones de accesibilidad para personas mayores y discapacitadas y, por otra parte, se

ayudara a familias con ingresos limitados en la mejora y adaptacion de sus viviendas.

Mejora de las condiciones de accesibilidad para personas mayores y discapacitadas

Se plantean ayudas dirigidas a estos dos colectivos en concepto de gastos derivados del coste de las

obras y, en su caso, de la asistencia técnica necesaria, cuando se trate de mejorar la accesibilidad y

la seguridad de sus hogares permanentes.

Las adaptaciones previstas por esta actuacion son:

(0]

Mejora de la seguridad y adaptacion de la instalacion eléctrica a la normativa

vigente y a las necesidades funcionales de la persona solicitante.

Instalacién de alumbrado conmutado en el dormitorio u otro espacio de la vivienda

gue asi lo requiera para su utilizacion por la persona solicitante.

Mejora de la seguridad y adecuacion de la instalacion de gas a la normativa vigente
y a las necesidades funcionales de la persona solicitante, asi como la dotacién de

elementos de facil y segura manipulacién.

Adecuacién del ancho de puerta, asi como la eliminacion de otras barreras

arquitectonicas.

En los cuartos de bafio, instalacién de suelo antideslizante, instalacion de apoyos y
asideros y adecuacion de los sanitarios y griferia a las necesidades de la persona

solicitante.
Colocacion de pasamanos en pasillos.

Otras obras y elementos que contribuyan a la eficaz adecuacion de la vivienda a las

necesidades de la persona solicitante.

Actualmente, hay unas 29.500 personas mayores de 65 afios en Jerez, potenciales beneficiarios de

la medida. No obstante, para valorar mejor el alcance de la misma, se debe tener en cuenta que

hacia el final del periodo, en 2018, la cifra de individuos de la tercera edad pasara a ser al entorno

de 34.000.

Atencién a familias con ingresos limitados

Estas podréan acceder a ayudas a la rehabilitacion en concepto de:

(0]

(0]
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[luminacién y ventilacién de espacios.
Instalaciones de suministros de agua, gas, electricidad y saneamiento.
Supresién de humedades de capilaridad y condensacién.

Supresién de barreras arquitectdnicas y adecuacién funcional a las necesidades de

personas con discapacidad.
Mejora de las condiciones de ahorro energético.

Adecuacién para el acceso a las tecnologias de la informacion y las

comunicaciones.
Redistribucién interior.

Ampliacién de superficie hasta un maximo de 120 metros cuadrados utiles o
superior, cuando implique la eliminacién de barreras arquitectonicas o resida en

ella una familia numerosa.

Estas ayudas a personas con ingresos limitados tendran dos frentes bien diferenciados:

(o}

(o}

Mejora de las condiciones de habitabilidad de las viviendas de la Zona Rural de

Jerez, con especial énfasis en los casos de autoconstruccion.

Mejora de las condiciones de habitabilidad de las viviendas del ndcleo principal

de la ciudad.

2.2.3.2 Eliminacion de la vivienda precaria

Se realizardn medidas de Rehabilitacion Integral de Viviendas consistentes en mejorar las

condiciones de habitabilidad mediante la combinacion de obras de rehabilitaciéon, planta,

urbanizacion y trabajo social. A este efecto se delimitan una serie de Zonas de Actuacion de

Infravivienda. Estas zonas son:

- Hijuela de las Coles

- Agrimensor

- Federico Mayo

- Torresoto.

No obstante, no se descartan nuevas areas futuras de delimitacion.
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La intervencion para la mejora de las condiciones de habitabilidad se centrara, muy especialmente,

en los siguientes aspectos:

No poseer instalaciones sanitarias bésicas, abastecimiento de agua, saneamiento,

electricidad o iluminacion y ventilacion suficientes.

Manifestar condiciones de la edificacién por debajo de los requerimientos minimos, en

relacion con los aspectos constructivos.

Presentar un alto grado de hacinamiento de los moradores de las viviendas.

2.2.3.3 Rehabilitacion de edificios

El objeto de esta actuacién es fomentar la rehabilitacién del patrimonio residencial, mediante la

ayuda a comunidades de propietarios o asociaciones de vecinos con recursos limitados que

promuevan actuaciones de conservacién y mejora de los elementos comunes de edificios

residenciales.

Esta actuacion se articula en una serie de medidas especificas:

Estabilidad y seguridad estructural y constructiva.

Estanqueidad frente a la lluvia.

lluminacion y ventilacion de espacios.

Instalaciones de suministros de agua, gas, electricidad y saneamiento.
Supresion de humedades de capilaridad y condensacién.

Supresion de barreras arquitectonicas y adecuacion funcional a las necesidades de

personas con discapacidad.
Mejora de las condiciones de ahorro energético.
Adecuacién para el acceso a las tecnologias de la informacion y las comunicaciones.

Instalacién, renovacién y mejora de los ascensores y de sus condiciones de seguridad.

Entre todas las medidas especificas incluidas en la presente actuacion, el Ayuntamiento de Jerez

prestara especial atencion a las relacionadas con la instalacién de ascensores y con la supresion

de barreras arquitecténicas.
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Edificios de mas de 2 plantas con y sin ascensor en Accesibilidad de los edificios de Jerez, 2001
Jerez, 2001

31,1%

41,4%

\/ Con ascensor

M Sin ascensor 58,6%

Accesible
M No accesible

68,9%

Fuente: Censo de Viviendas de 2001, INE.

La atencion especifica a los casos de ascensores y accesibilidad se deriva de la importancia de este

tipo de medidas que afectan a la vida cotidiana de decenas de miles de jerezanos y jerezanas.

Los ultimos datos censales cifraban en 2.351 los edificios de Jerez de mas de 2 plantas no dotados
de ascensor, lo cual suponia méas de dos tercios del conjunto de edificaciones con estas

caracteristicas existentes en el momento de efectuar el estudio.

Por otra parte, del conjunto de parque de la ciudad existente en 2001, casi el 60% no se podia
considerar accesible, de acuerdo con la definicién de accesibilidad consistente en la posibilidad de

que una persona en silla de ruedas pueda acceder sin ayuda a su domicilio desde la calle.

A pesar de no disponer de datos mas actualizados y a pesar de los avances realizados (hasta y desde
2001), estos datos muestran que aun queda mucho esfuerzo por realizar en la mejora de los

edificios de la ciudad.

2.2.3.4 Rehabilitacion de entornos

Esta actuacion se dirige a la recuperacién social y residencial de areas que, con el tiempo, han visto
degradarse, de alguna manera, su entorno. En particular, se hace hincapié en el desarrollo del
Area de Rehabilitacién Concertada del Centro Histérico de Jerez (ARC) que gestiona la Empresa

Pablica del Suelo de Andalucia (EPSA) con la colaboracién del Ayuntamiento de Jerez.

El objeto de esta medida es intervenir sobre el patrimonio residencial y urbano con el objetivo de
mejorar las condiciones de alojamiento de la poblacion residente, propiciando su integracién social,
mediante la recuperacién del area de la ciudad en las vertientes residencial, patrimonial,

urbanistica y social.

En estos momentos el ARC del Centro Histérico de Jerez ha ampliado su objeto inicial de actuacion

a otros barrios tradicionales de Jerez, como Santiago y San Pedro.
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2.2.3.5 Ordenanzas fiscales para la mejora de viviendas

El Ayuntamiento de Jerez bonificara las licencias de obras que aquellas actuaciones acogidas a los
programas de mejora de las actuaciones de habitabilidad en las viviendas que queden recogidos en

los Planes de viviendas Estatal y Autondmico.

2.2.3.6 Ordenanzas Municipales de Rehabilitacion

En aras de incentivar las actuaciones de rehabilitacién, el Ayuntamiento de Jerez redactara unas
ordenanzas municipales de rehabilitacién tendentes a proteger las actuaciones de mejora de las
condiciones estructurales, funcionales y de habitabilidad que se lleven a cabo sobre el parque de

viviendas de la ciudad.

2.2.3.7 Rehabilitacion singular de cascos bodegueros

A fin de proteger y recuperar el uso de edificios tan singulares para la ciudad como son los cascos
bodegueros, el Ayuntamiento de Jerez, apoyard aquellas actuaciones encaminadas a la
reutilizacion de estos inmuebles como edificios que alberguen viviendas protegidas para la venta y

alquiler.

Para la implementaciéon de todas estas actuaciones se firmaran los acuerdos y convenios necesarios
tanto con la de Vivienda y Ordenacion del Territorio (Junta de Andalucia) como con el Ministerio de

la Vivienda, como administraciones publicas competentes en materia de vivienda.
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2.2.4 LINEA IV. POTENCIACION DE LOS SERVICIOS DE EMUVIJESA

El presente Plan Local de Vivienda de Jerez es un instrumento que pretende integrar tanto a
operadores publicos (locales o supralocales) como a privados. Sin embargo, es l6gico que una parte
importante del mismo se desarrolle desde la Empresa Municipal de Vivienda de Jerez, EMUVIJESA.
Por lo tanto, la potenciacién de esta entidad contribuye necesariamente al mejor y mas eficiente

desarrollo del mismo.

En este sentido, este Plan recoge las siguientes medidas:

2.2.4.1 Refuerzo de EMUVIJESA como ventanilla de servicios de vivienda

EMUVIJESA se gestionard como una ventanilla regida por criterios de integracion de servicios,
optimizacion de recursos existentes en materia de vivienda, atencién directa a la ciudadania y
colaboracién interdepartamental en forma de trabajo transversal con otras areas o entidades

municipales vinculadas en diverso grado con el ambito de la vivienda.

Para conseguir estos objetivos, y como criterios informadores en la prestacion de servicios,

EMUVIJESA se gestionara como una ventanilla regida por los siguientes criterios:

La prestacion integrada de servicios asociados al parque de viviendas.
- La optimizacién de los recursos existentes en materia de vivienda.

- Laatencion directa a la ciudadania, bajo criterios de proximidad.

- La coordinacion interdepartamental y el trabajo transversal.

- La colaboracion interadministrativa entre municipio y Junta de Andalucia.

La concertacién entre agentes publicos y privados.

Los procesos clave que incorpora el trabajo de esta ventanilla Unica se identifican con las

necesidades y expectativas ciudadanas, y pueden dividirse en cuatro areas principales:

Informacion y asesoramiento

Gestion del parque publico

Fomento de la rehabilitacion

Mediacién en el mercado de alquiler
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Procesos clave de la ventanilla de vivienda

Obtencién y explotacién de datos
estadisticos

INFORMACION Y ASESORAMIENTO

Informacién y asesoramiento
general sobre vivienda

Registro municipal de viviendas

GESTION PARQUE PUBLICO

=
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g con proteccién oficial con proteccién oficial de viviendas de proteccion técnico de las viviendas
=1 en propiedad en alquiler oficial de alquiler con proteccion oficial de alquiler @
3 @
) Tramitacién de ayudas para la é (S
< Lo M Gestion de viviendas tuteladas T <
= adquisicion de viviendas = 8
o] 25
= Qv
g , 5%
a FOMENTO DE LA REHABILITACION °>J‘ »
X
°>"‘ Tramitacion de ayudas a la Tramitacion cédulas g %
» rehabilitacion de habitabilidad T g
o 65 e
o = g
% MEDIACION EN EL MERCADO DE ALQUILER g =
‘D - o . i 2 ©
8 GeSt'OF,de e d_e V|v!endas. Qe_stlon dle_lad_er_nandade A Alqguiler de la vivienda Cesion de la vivienda z
é’ captacion de los propietarios viviendas: inquilinos potenciales

Mediacién y seguimiento del piso ~ Tramitacién de ayudas Tramitacién de ayudas al pago

alquilado alos propietarios del alquiler a jévenes y colectivos

Negdorglii‘i:slfrr;gieor‘:ggvflrgﬁ:a?n Gestion econémico-presupuestaria LA SR A A

S P P P sistemas de informacién instalaciones
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administraciones publicas

2.2.4.2 Constitucion como agente autorizado para la gestién de ayudas

El presente Plan articula una potente bateria de ayudas, para las cuales el Ayuntamiento de Jerez,
a través de EMUVIJESA, se constituye en gestor de las mismas. Para este fin, se constituiran los
oportunos convenios de colaboracion con el fin de erigir a la empresa municipal jerezana como

agente autorizado para la gestién de dichas ayudas.

Estos convenios seran suscritos tanto con la Consejeria de Obras Publicas de la Junta de Andalucia

como con el Ministerio de Vivienda del Gobierno de Espafa.

2.2.4.3 Creacion de un Observatorio Local de la Vivienda de Jerez de la

Frontera

EMUVIJESA editard dos veces al afio un Observatorio Local de Vivienda que incorporara
variables de oferta y de demanda residencial, asi como variables de politica local de vivienda con
la finalidad de aportar luz peridédicamente al estado del mercado de la vivienda.
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Esta actuacién es mas que procedente en el contexto de una politica de vivienda que se pretenda
fundamentar como soélida y sostenible. Los observatorios locales -cualquiera que sea su tematica-
suponen una herramienta muy util para la gestion y planificacién municipales ya que, de una
manera ordenada y coherente, permiten una lectura rapida y comprensible de diversos indicadores
sociales. En el caso de la vivienda -mas audn si lo que “observan” es la vivienda social- los
observatorios toman especial relevancia en la medida en que los datos estadisticos actualmente

disponibles no son demasiado homogéneos ni conllevan demasiada precision territorial.

Ademas, la vivienda no es uno de los ambitos que hayan recibido excesiva atencién desde el punto
de vista del tratamiento estadistico sistematico. De hecho, la fuente principal de datos y la mas
exhaustiva sobre las caracteristicas de la vivienda de una poblacion (tenencia, equipamientos, tipos
de hogares, antigliedad del edificio...) es el Censo de Viviendas que, en Espafia, se lleva a término

cada diez afios, y del que ya han pasado mas de seis afios desde la ultima actualizacion.

Ademas, por si la escasa frecuencia censal no fuera problema suficiente para conocer la realidad del
mercado de la vivienda dentro del ambito local, en ocasiones hay que recurrir a fuentes -pUblicas o
privadas- que no satisfacen suficientemente las necesidades de informacion porque responden a
otros objetivos. Toda esta heterogeneidad y espaciamiento de datos acaba planteando un panorama
muy desigual y desdibujado de la realidad constructiva e inmobiliaria, que sirve de poco para la
toma de decisiones si no se lleva a cabo ningin esfuerzo de sistematizacién de la informacién

existente.

De acuerdo con el panorama anteriormente expuesto, y partiendo de la mencionada necesidad
presentada por el Plan Local de Vivienda de Jerez, se plantea la creacion y consolidacién de un

Observatorio Local de Vivienda con el fin de satisfacer los siguientes objetivos:

OBJETIVOS DEL OBSERVATORIO LOCAL DE VIVIENDA

= Crear un instrumento fiable de apoyo a la toma de decisiones en la planificacion

urbanistica y de vivienda.

= Generar flujos de informacidn entre los diversos departamentos y concejalias que pueden
aportar elementos para la comprension de las dindmicas demograficas, residenciales,

urbanisticas y promotoras del municipio

= Consolidar un mecanismo que permita suscitar una reflexion social sobre la vivienda,
tanto desde el ambito de las politicas publicas municipales, como desde la misma opinion

publica.
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= Contrastar los datos disponibles desde multiples fuentes, para poder identificar su grado

de congruencia o disparidad.

= Obtener datos del proceso de formacion de precios y de la relacion entre oferta y
demanda.

= Conocer la evolucién temporal de las caracteristicas del mercado de la vivienda del

municipio.

= Crear un mecanismo formal y publico donde se recoja toda la informacién disponible y de

utilidad sobre la vivienda en Jerez, para la su consulta y difusién publicas.

Bajo estas premisas el Plan propone la realizacion de un observatorio de periodicidad semestral que

incorpore las siguientes areas:
= Construccion
= Oferta inmobiliaria
= Situacion del mercado

= Politicas publicas

2.2.4.4 Mantenimiento del Censo de Demandantes de Vivienda Social

Con la idea de obtener datos reales de demandantes de viviendas en alquiler, el Ayuntamiento de
Jerez a través de EMUVIJESA, mantendra un censo de demandantes actualizado, a fin de poder
tomar decisiones que permitan dar solucion a la problemética de vivienda en alquiler protegido

existente en la ciudad. Este censo tendra por objeto:

o Facilitar la informacion necesaria para la mejora de aquellas politicas de vivienda

que, en el marco de este Plan, se desarrollen en Jerez.

0 Recoger, tratar, gestionar y ofrecer datos para conocer la demanda social en
materia de vivienda protegida. Estos datos son especialmente U(tiles para la
eventual revision del estudio de demanda, asi como, especialmente, alimentar uno

de los bloques del Observatorio Local de Vivienda.

0 Permitir al Ayuntamiento de Jerez, a través de EMUVIJESA, el control y seguimiento

de las actuaciones en relacion con la vivienda protegida.
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2.2.4.5 Mantenimiento de las promociones en alquiler

EMUVIJESA mantendra un programa de mantenimiento sobre sus promociones en alquiler, asi como
las que le sean encomendadas, que permita conservar las construcciones en buen estado de
habitabilidad, asi como fomentar las relaciones vecinales y mantener las condicionales de

convivencia en unos valores normales.
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IMPACTO DEL PLAN LOCAL DE VIVIENDA

El Plan Local de Vivienda de Jerez 2008-2018 tendra importantes impactos socioeconémicos a lo

largo de su vigencia.

Asi, hasta 51.000 jerezanos, una cuarta parte de la poblacién actual de la ciudad, podran
beneficiarse de las actuaciones del Plan. De éstos, unos 37.000 lo seran gracias a la creacion directa
de vivienda protegida.

Por su parte, se generara un impulso de gran impacto en el sector de la construccion, gracias a la

movilizacién de recursos en concepto de construccién directa y rehabilitacion de viviendas.

Ademas, a estas cifras, habrd que afiadir las que pueda suponer el desarrollo urbanistico de las
Reservas de Terreno de Cerro y Rancho Colores, de unas 300 Ha y con una capacidad estimada de

9.000 viviendas.
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ANEXO 1
ESTUDIO DE NECESIDADES DE VIVIENDA
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PROYECCIONES DEMOGRAFICAS Y NECESIDADES DE VIVIENDA EN EL MUNICIPIO DE JEREZ DE
LA FRONTERA (2007-2018)

1.- PRESENTACION

El presente estudio, encargado por EMUVIJESA, que se encuadra dentro de la elaboracion del
Plan Local de Vivienda (PLV) del municipio, se propone evaluar la evolucién del volumen de
las necesidades de vivienda en Jerez de la Frontera en un horizonte temporal de doce afios
(2007-2018).

Desde una perspectiva estrictamente cuantitativa, las necesidades de vivienda estan
estrechamente vinculadas a la evolucion demografica y al ritmo de formaciéon de nuevos
hogares. Para ser mas rigurosos, lo que resulta méas determinante a la hora de aproximarse a
las necesidades de vivienda es la cantidad y la tipologia de los hogares. Dos poblaciones con
el mismo ndmero de efectivos pueden tener unas necesidades de vivienda completamente
diferentes si no comparten la misma estructura familiar. EI nimero y el tipo de hogares
vienen fijados, entre otros, por las caracteristicas de las personas principales, el nimero de
personas del hogar, la independencia residencial de las personas mayores, etc.

Los resultados que se presentan a continuacién se fundamentan en los datos del padrén
continuo de poblacién de 2000 a 2006 y en la elaboracion propia que los mismos han
requerido.

2.- METODOLOGIA
2.1.- METODOLOGIA: PROYECCION DE POBLACION

La proyeccién de la poblacion de Jerez de la Frontera se ha realizado mediante el método de
los componentes, que consiste en determinar el comportamiento futuro de los diferentes
componentes que afectan al crecimiento de toda poblacion -es decir, mortalidad, fecundidad
y migraciones-, para integrarlos posteriormente en el conjunto de la proyeccion.

Las principales ventajas de este método -en comparacion con otros- son dos:

a) En primer lugar, este método considera tanto los cambios que se pueden
producir en los fendmenos demograficos, como el efecto que tienen las
variaciones en el volumen y en la estructura de la poblacién sobre los
componentes del crecimiento.

b) En segundo lugar, el método de los componentes permite obtener los
resultados desagregados por edad. En este trabajo un requisito fundamental
es poder obtener la estructura proyectada por edad de la poblacién, ya que
dicha estructura constituye la base para la realizacién de los calculos sobre la
demanda futura de viviendas.

A la hora de realizar la proyeccion de base, el elemento clave radica en el analisis de la
evolucidn reciente de los diferentes componentes del crecimiento demografico, como base
para la formulacién de las hipdtesis sobre su comportamiento futuro.

La mortalidad es el componente demografico que ha tenido y previsiblemente tendra, una
evolucion mas constante. Los avances médicos, higiénicos y sociales han provocado un
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proceso histdrico tendente a un aumento de la esperanza de vida de la poblacion y, por lo
tanto, a una reduccién de las probabilidades de morir en edades mas jovenes.

En este sentido, partiendo de la tendencia que implicita en los datos para el periodo 2000-
2006, las proyecciones contenidas en este documento se basan en la hipétesis consistente en
gue el volumen de defunciones entre 2007 y 2018 se situara en un nivel similar al del periodo
precedente.

De todos modos, el error que se pueda introducir en la previsién final de poblacion por el
hecho de haber escogido una hipétesis de mortalidad equivocada es poco importante ya que
el posible error sélo afectaria a las edades méas avanzadas, es decir, a la mayor o menor
supervivencia de hogares existentes.

Por cuanto respecta al nimero de nacimientos, se ha presupuesto un crecimiento sostenido
de dicha variable. Asi, durante el sexenio 2007-2012, el crecimiento supera a la media del
periodo 2001-2006; por su lado, el sexenio 2013-2018 presenta incrementos superiores al
periodo 2007-2012. Dicho crecimiento sostenido -mas importante cuando se considera el
escenario alto de poblacion- se explica fundamentalmente por la evolucion proyectada de la
poblacién, como se vera més adelante.

A la hora de proyectar los nacimientos, se han tenido en cuenta tres elementos: un retraso en
el momento de formar pareja y tener la descendencia, asociado a las dificultades del
mercado de la vivienda y del mercado laboral, que podria generar un retraso en la edad de
maternidad; 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,
razon por la cual no seria de esperar un aumento significativo de los niveles de fecundidad
actuales; los flujos migratorios, que aportan poblacién fundamentalmente en edad de formar
familia (entre los 25 y los 44 afios), hecho que podria contribuir a incrementar el volumen de
nacimientos.

Los movimientos migratorios (emigraciones e inmigraciones) son los que, en principio, mas
pueden afectar al volumen y la estructura de las poblaciones locales.

En las proyecciones se ha partido de la tendencia de los flujos de poblacion en el periodo
2000-2006 para estimar su evolucion futura. En este sentido, las dindmicas observadas
permiten llegar a varias conclusiones:

1. Sin lugar a duda, el afio 2003 ha marcado un cambio en las dinamicas
demogréficas de Jerez de la Frontera.

2. El crecimiento de la poblacion entre 2000 y 2005 ha venido determinado,
fundamentalmente, por el comportamiento del crecimiento natural y el saldo
migratorio interior, si bien desde 2003 los saldos migratorios externos han ido
ganando relevancia.

3. La evolucion de los flujos migratorios -interiores y externos- han
experimentado un cambio de comportamiento en el periodo 2000-2005, dado
que a partir del afio 2003 es que parecen mostrar indicios de un claro
dinamismo. En el caso de los flujos migratorios interiores dicho dinamismo ha
adoptado la forma de unos saldos totales que, si bien no han dejado de ser
positivos entre 2001 y 2005, si han crecido de forma practicamente
continuada desde 2003. Por lo que respecta a los flujos migratorios externos,
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el mencionado dinamismo se ha manifestado en un cambio de signo -de
negativo a positivo- en los saldos totales entre 2002 y 2003,

Tabla 1. SALDOS MIGRATORIOS EN JEREZ DE LA FRONTERA 2000-2005

2000 2001 2002 2003 2004 2005

INTERIORES -199 346 1.131 799 1.499 1.466

EXTERNOS 37 5 -33 90 608 853

TOTAL -162 351 1.098 889 2.107 2.319
1. Tanto las entradas netas de poblacion procedente directamente del

extranjero como las que no corresponden, en su gran mayoria, a grupos de
poblacion en edad de formar familia, aunque el segmento de poblacion de
entre 20 y 34 afios no ha mostrado un saldo positivo, en términos generales,
hasta el afio 2003.

Tabla 2. SALDOS MIGRATORIOS SEGUN EDAD EN JEREZ DE LA FRONTERA 2000-2005

INTERIORES EXTERIORES

2000| 2001| 2002|2003| 2004| 2005]2000|2001|2002|2003| 2004|2005
Menos de 5 afios 0 5 34| 36 84 147 0 0 1 41 26| 52
5-9 afios 81| 101 184 | 125 140 122 41 10 51 19| 42| 50
10-14 afios 56| 81 140 61 88 74 8 1 2| 13| 33| 43
15-19 afios 13| 47 118 | 44 66 37 0 2 0 3| 22| 33
20-24 afios -68 | -47 53| -41 22 76 0 -1 -1 41 60| 107
25-29 afios -323 | -87 31| 40 180 209 -1 -8 -13 3| 102 | 153
30-34 afios -50| -16 189 | 150 311| 228 -1 11| -24 3| 83| 115
35-39 afios 431 104 | 194 | 152 | 209 184 -2 51 -19 3| 66| 106
40-44 afios 60| 35 148 | 112 127 78 7 -1 -6 9| 51| 52
45-49 afios 11| 68 49| 54 72 72 0 1 6 3| 50| 44
50-54 afios -29| 25 31| 11 50 39 3 3 3 0| 22| 36
55-59 afios -23 8 8| 44 21 56 3 5 3 41 19| 29
60-64 afios 1 6 0 9 56 60 3 4 6 71 14| 16
65-69 afios -1 8 28 6 61 39 7 3 4 9 9 7
70-74 afios -2 8 12| 11 14 17 3 0 0 3 3 7
75-79 afios 9 4 22 1 4 17 2 1 0 0 3 3
80-84 afios 10 -3 8| -12 -12 13 0 0 -1 2 3 0
85 aflos y mas 13 -1 -12 -4 6 -2 1 1 1 1 0 0
TOTAL -199| 346 |1.131| 799 |1.499|1.466| 37 5| -33| 90| 608 | 853
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Las entradas netas de poblaciéon que no proceden directamente del extranjero
resultan, fundamentalmente, de las salidas netas de poblacién originadas en
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principalmente Baleares, Canarias, Catalufia y Madrid) y, en segundo lugar
aunque a gran distancia, de las salidas netas de poblacion de Cadiz capital y
del resto de la provincia de Cadiz (Bahia de Cadiz exclusive).
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Tabla 3. SALDOS MIGRATORIOS INTERIORES SEGUN PROCEDENCIA/DESTINO EN JEREZ DE LA
FRONTERA 2000-2005

2000 2001 2002| 2003| 2004| 2005
Resto de Andalucia (excluida la provincia de Cadiz) 64 -5 84 7 88 31
Resto de Espafia -411 278 871 7451 1.113 | 1.005
Resto de la provincia de Céadiz (excluida Jerez de la Frontera) 148 73 176 47| 298| 430
Resto de la provincia-Cadiz capital 63 54 50 46 81 101
Resto de la provincia-excluida la Bahia de Cadiz 87 143 134 25 86| 245
Resto de la provincia-resto de la Bahia de Cadiz (excluida
Jerez de la Frontera) 2| -124 -8 -24 131 84
TOTAL -199 346 | 1.131 7991 1.499 | 1.466

Las entradas netas de poblacion que proceden directamente del extranjero
resultan, fundamentalmente, de las salidas netas de poblacién originadas en
América (basicamente Bolivia) y, en segundo lugar, en el resto de la Union
Europea (excluyendo Espafa; sobre todo de Alemania, Francia y Reino Unido).

Tabla 4. SALDOS MIGRATORIOS EXTERIORES SEGUN PROCEDENCIA/DESTINO EN JEREZ DE LA
FRONTERA 2000-2005

2000 2001 2002 2003 2004 2005
Resto de la Unién Europea 2 =1g) -41 29 123 180
Resto de Europa 7 1 6 5 63 82
Africa -1 1 -4 1 54 62
América 28 15 9 52 325 478
Asia 0 6 -3 3 43 50
Oceania 1 1 0 0 0 1
TOTAL 37 5 -33 90 608 853

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

a)

b)

Conservador: se presupone un crecimiento natural positivo ligeramente
superior a la media del periodo, y unos saldos migratorios interior y externo
positivos y, en términos de magnitudes, en la media observada en el periodo
2000-2005.

Optimista: comporta unas condiciones similares al escenario conservador,
especialmente en el primer sexenio de proyeccion, pero con un crecimiento
maés intenso en el segundo sexenio tanto respecto al crecimiento natural
como a los saldos migratorios.

2.2.- METODOLOGIA: PROYECCION DE HOGARES

1.

La metodologia utilizada para estimar el nimero de los futuros nuevos hogares de
Jerez de la Frontera hasta el afio 2018, se fundamenta en la estructura de los
hogares segun edad de la persona principal y la dimension media de los mismos
derivadas de los datos referentes al periodo 2000-2006. En particular, la
proyeccién de la estructura de los hogares segin edad de la persona principal permite
aproximar el nimero de nuevos hogares para el periodo 2007-2018; la combinacién de
las proyecciones de hogares y de poblacién permite derivar la dimensiéon media de los
nuevos hogares para el mismo periodo y, a su vez, contrastar la coherencia con la
dimension media heredada del periodo 2000-2006.

34



Ayuntamiento
de Jerez PLAN LOCAL DE VIVIENDA DE JEREZ 2008-2018

. G

Los datos disponibles indican que el peso de los hogares cuya persona principal tiene
menos de 25 afios ha pasado del 11°4% en el afio 2000 al 27°2% del total en el afio
2006 -fundamentalmente a causa del peso especifico del grupo de hogares en los que
la persona principal tiene entre 25 y 39 afios-. En contraposicion, los hogares en los
que la persona principal tiene 40 afios 0 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 afio
2006 (72’8%). Dichos datos son signos evidentes de los movimientos de poblacién
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; es decir, ha mostrado el 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.

Dicha observacion ha conducido a considerar dos escenarios que se traducen en dos hipotesis
de trabajo distintas desde el punto de vista de la dimension 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 situaciéon econémica y laboral suficientemente
estable), no contribuyendo a evitar la tendencia descendente heredada del periodo anterior;
por otro lado, la poblacion procedente del resto de Espafia -y también del resto de la
provincia de Cadiz-, presumiblemente, intensifica la tendencia descendente de la dimensién
media, dadas las edades mas frecuentes de la misma seglin 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 2018.

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 dimension media descendente de la poblacion
procedente del resto de Espafia -y también del resto de la provincia de Céadiz-. Como
consecuencia, la dimensién media decrece suavemente al pasar a situarse en 2’74 personas
por hogar en el afio 2018.

Cuando se combinan las dos hipétesis de trabajo de dimension media de los hogares con los
dos escenarios de proyeccién de poblacién se obtienen cuatro escenarios de proyeccién de
hogares:

Escenario bajo: parte de la consideracion conjunta de la hipotesis conservadora de
dimension media y el escenario conservador de poblacion. Implicitamente, presupondria que
la poblacion mantiene las tendencias heredadas del periodo 2000-2006 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 en el municipio en
una proporcion suficientemente elevada como para evitar que la dimension media de los
hogares caiga rapidamente.
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Escenario intermedio bajo: resulta de contemplar conjuntamente el escenario conservador
de dimensién media y el escenario optimista de poblaciéon. Presupone, por tanto, que la
herencia del sexenio previo se dejara sentir completamente en todo el periodo de proyeccién
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 hipdtesis optimista de dimensién media y el escenario
conservador de poblacién. Es decir, parte de la base del mantenimiento moderado de la
tendencias detectadas en el periodo 2000-2006 en los componentes de la poblacién -
crecimiento natural, saldo migratorio interno y saldo migratorio exterior- y, el descenso
rapido del numero de personas por hogar dado que, presumiblemente, el aumento de las
entradas netas de poblacién directamente del extranjero no conseguiran compensar
completamente la inferior dimension media de las familias que procederan del resto de
Espafia.

Escenario alto: se deriva de combinar el escenario optimista de dimension media al
escenario optimista de poblacidn. En este sentido, presupone que la poblacién 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
conseguiran compensar completamente la tendencia a la baja del nimero de personas por
hogar.

3.- RESULTADOS

Tanto la Bahia de Cadiz como el Campo de Gibraltar han seguido la misma evolucion
demogréafica de la provincia de Cadiz: crecimiento continuado en 1986-1995 y en 1996-2006,
con una interrupcion entre 1995 y 1996. Jerez de la Frontera no es una excepcién dentro de
la Bahia de Cadiz -no en vano Jerez de la Frontera acumula la tercera parte de la poblacién
comarcal-: la poblacion del municipio ha crecido un 11°4% 1986 y 2006 -es decir, un 0°54%
anual acumulativo, al haber 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 capital de la provincia no ha dejado de perder poblacion 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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EVOLUCION POBLACION TOTAL DE CADIZ POR
COMARCAS (1986-2006) (base 100=1996)
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EVOLUCION POBLACION TOTAL DE JEREZ DE LA
FRONTERA Y ENTORNO (1986-2006) (base 100=1996)

115 ~
110 4
105 +

100 +

95

85 4

80

1986
1987
1988
1989
1990 -
1991 A
1992 -
1993
1994 -
1995 -

1996 -
1997
1998 -
1999
2000 +
2001 +
2002 +
2003 +
2004 +
2005 +
2006 -

—Jerez de la Frontera - - - Cadiz(capital) Céadiz — - Bahia de Cadiz

Segin lugar de nacimiento, la poblacion extranjera de la provincia de Cadiz ha

experimentado una evolucién positiva en todas sus comarcas entre 1996 y 2005. Destaca
especialmente La Janda, comarca en que la poblacién extranjera se ha multiplicado por
cuatro en dicho periodo. En cambio, la poblacién no extranjera muestra un lento crecimiento

en todas las comarcas de la provincia de Cadiz -y un cierto estancamiento en la Sierra de
Cadiz-.
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EVOLUCION POBLACION EXTRANJERA DE CADIZ
POR COMARCAS (1996-2005)
(base 100=1996)
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Por su lado, la poblacién extranjera de Jerez de la Frontera ha mostrado un crecimiento de
intensidad superior al reflejado por la poblacion nacida en el extranjero y empadronada en la
capital, la comarca o incluso en la provincia, mientras que la poblacién nacida en Espafia y
empadronada en Jerez de la Frontera ha reproducido el patrén de evolucion comarcal y
provincial: un crecimiento practicamente inapreciable en el periodo 1996-2005.
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El analisis de los flujos de poblacion segun su destino y procedencia revela el motivo de la
evolucion de los diversos grupos de poblacién.

Como minimo desde el afio 2001 (inclusive), el saldo migratorio interior ha sido negativo de
forma continuada (en 2000 fue negativo) y con una intensidad de entre 346 y 1499 personas
por afio desde 2001 (-199 en 2000). Todas las procedencias han contribuido positivamente
durante dichos afios, pero destaca claramente la aportacion del resto de Espafia, con un
volumen global positivo de 4.012 personas (3.601 desde 2000), procedentes -como se
menciond anteriormente- principalmente de Baleares, Canarias, Catalufia y Madrid:

Tabla 5. Saldo migratorio interior seguin procedencia y destino en Jerez de la Frontera

2000-2005 Misma comarca Resto provincia Resto Andalucia Resto Espafa Total
NUmero de personas 267 720 269 3.601 4.857
Contribucién (%) 5,5 14,8 5,5 74,1 100,0

Fuente: datos facilitados por EMUVIJESA y elaboracién propia.
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Del mismo modo, el saldo migratorio externo ha sido constantemente positivo e intenso desde
el afio 2000, y negativo Unicamente en el afio 2002, aunque de magnitudes notablemente
inferiores a las mostradas por los saldos interiores. En consecuencia, desde el punto de vista
de los flujos migratorios, es posible afirmar que la aportacion de los flujos de migracién
interiores han jugado un papel clave en el crecimiento demografico de Jerez de la Frontera.

Tabla 6. Saldo migratorio externo segun procedencia y destino en Jerez de la Frontera

2000-2005 Resto de la UE | Resto Europa | Africa | América | Asia | Oceania | Total
Nimero de personas 274 164 113 900] 106 3 1.560
Contribucion (%) 17,6 10,5 7,2 57,7 6,8 0,2 100,0

Fuente: datos facilitados por EMUVIJESA

En el afio 2006 Jerez de la Frontera ha tenido 200.248 habitantes, cifra que se incrementara
en 18.970 personas hasta 2012 y en 19.505 mas hasta 2018 -es decir, que la poblacién
jerezana superara moderadamente los 238.700 habitantes este Gltimo afio- si se considera el
escenario conservador. Esta evolucién supone un crecimiento total en 12 afios del 19°2%. Si,
por el contrario, se verifica el escenario optimista, la cifra final de poblacion en 2018 se
aproximara a los 242.760 habitantes (21’2% de crecimiento), con incrementos sexenales de
19.282 personas hasta 2012 y de 23.227 més hasta 2018.

EVOLUCION POBLACION TOTAL DE JEREZ DE LA
FRONTERA (1986-2018%)

260.000 -

2018*
250.000 -

242,757
240.000 -
230.000 - 2012* //:
219.530 |, 2018

220.000 - s 238.723

2006 i
210.000 - -

200.248 - 2?‘9’122;8

200.000 - T :
190.000 -
180.000 1
170.000 -
160.000 +

2014 4
2015
2016
2017
2018 -

98
987
988
989
990
991
992
993
994
995
996
997
998
999
2000 +
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013

HHHHHHHHHHHHHH

—Jerez de la Frontera =+ JerezF proyec. comp.-e.bajo JerezF proyec. comp.-e.alto

* Proyecciones

40



Ayuntamiento
de Jerez PLAN LOCAL DE VIVIENDA DE JEREZ 2008-2018

AR

EVOLUCION POBLACION TOTAL DE JEREZ DE LA
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Por grupos de edad quinquenales, las proyecciones elaboradas sefialan una ampliacion de la
base de la estructura de edades de la poblacion de partida tanto en el escenario bajo como
en el escenario alto, reflejo de las dinamicas demograficas recogidas en las hipdtesis de
trabajo expuestas.

Frontera (%) 2006-2012*(escenario bajo)

7579 afios
7074 afos
6569 afos
6064 afos
*
55.59 afios. 02012
W 2006

50-54 afios
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-12,5% -10,0% -7,5% -50% -2,5% 0,0% 2,5% 5,0% 7,5% 10,0% 12,5%
*Proyecciones % sobre total

Frontera (%) 2012*-2018* (escenario bajo)
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El nimero de hogares en Jerez de la Frontera puede crecer hasta un méaximo de 92.338
(escenario alto), o bien hasta un minimo de 87.273 (escenario bajo). Como ya se habia
comentado anteriormente, estas dos posibilidades derivan de dos hipétesis de trabajo sobre
la dimension media de los hogares, de acuerdo con las cuales, la tasa de 2’95 personas por
hogar segun los datos de 2006 descendera hasta 2’74 para los escenarios bajo e intermedio
bajo, o bien hasta 2’62 para los escenarios alto e intermedio alto.

Proyeccion del nimero de hogares, 2007*-2018*

Escenario bajo

Escenario intermedio bajo

Hogares Variacion (%) Variacién (abs) Personas/hogar | Hogares  Variacion (%) Variacién (abs) Personas/hogar

2006: Punto de partida 67.863 2,95 67.863 2,95
2007* 69.517 2,44% 1.654 2,93 69.519 2,44% 1.656 2,93
2008*| 70.847 1,91% 1.330 2,91 70.898 1,98% 1.379 2,91
2009* 72.636 2,53% 1.789 2,88 72.791 2,67% 1.893 2,88
2010%| 74.416 2,45% 1.780 2,86 74.506 2,36% 1.715 2,86
2011*| 75.809 1,87% 1.393 2,85 75.967 1,96% 1.461 2,85
2012*| 77.204 1,84% 1.395 2,84 77.435 1,93% 1.468 2,84
2013*| 78.575 1,78% 1.371 2,83 78.935 1,94% 1.500 2,83
2014*| 80.254 2,14% 1.679 2,81 80.797 2,36% 1.862 2,81
2015* 81.966 2,13% 1.712 2,79 82.671 2,32% 1.874 2,79
2016*| 83.881 2,34% 1.916 2,77 84.679 2,43% 2.008 2,77
2017*| 85.625 2,08% 1.744 2,75 86.715 2,40% 2.036 2,75
2018*| 87.273 1,92% 1.648 2,74 88.438 1,99% 1.723 2,74

2007*-2012* 9.341 9.572

2013*-2018* 10.069 11.003
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Proyeccién del numero de hogares, 2007*-2018*
Escenario intermedio alto Escenario alto
Hogares Variacion (%) Variacion (abs) Personas/hogar |[Hogares Variacién (%) Variacion (abs) Personas/hogar
2006: Punto de partida| 67.863 2,95| 67.863 2,95
2007*| 69.901 3,00% 2.038 2,91 69.920 3,03% 2.057 2,91
2008*| 71.848 2,79% 1.948 2,87 71.911 2,85% 1.991 2,87
2009* 73.914 2,87% 2.066 2,83 74.159 3,13% 2.248 2,83
2010*%| 75.962 2,77% 2.048 2,80 76.106 2,63% 1.947 2,80
2011* 77.977 2,65% 2.015 2,771 78.159 2,70% 2.053 2,77
2012* 80.102 2,73% 2.125 2,74 80.254 2,68% 2.095 2,74
2013*| 82.184 2,60% 2.082 2,71] 82.358 2,62% 2.104 2,71
2014*| 84.043 2,26% 1.859 2,69| 84.508 2,61% 2.150 2,69
2015%| 85.941 2,26% 1.899 2,66| 86.620 2,50% 2.111 2,66
2016*| 87.789 2,15% 1.847 2,64| 88.828 2,55% 2.208 2,64
2017%| 89.531 1,99% 1.743 2,63| 90.606 2,00% 1.778 2,63
2018* 91.184 1,85% 1.653 2,62| 92.338 1,91% 1.732 2,62
2007*-2012* 12.239 12.391
2013*-2018* 11.082 12.084
EVOLUCION DEL NUMERO DE HOGARES EN JEREZ
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ESTUDIO DE LA OFERTA DE VIVIENDA DEL MUNICIPIO DE JEREZ DE LA FRONTERA

1.- PRESENTACION

Estudiar con detalle qué producto inmobiliario encuentra la demanda de vivienda principal de
la ciudad permite arrojar luz a una parte de la ecuacién que define las necesidades de
vivienda de sus habitantes. Y conocer dichas necesidades es vital para establecer una
adecuada politica de vivienda.

De acuerdo con lo expuesto arriba, el presente documento tiene como objetivo analizar la
oferta de vivienda existente en Jerez de la Frontera.

2.- METODOLOGIA

Para la realizacién de este documento se ha estudiado directamente la oferta a partir de
medios de comunicacion generales y especificos del sector, tanto en lo que respecta a la obra
nueva como a la segunda mano y el alquiler. También se ha obtenido informacién de
promotores por via directa e indirecta. En total, se han validado 310 ofertas extraidas de:

Estas fuentes de informacion rednen ofertas de diversos agentes inmobiliarios, asi que con
frecuencia se repiten ofertas de viviendas. Se debe precisar que dichas repeticiones, cuando
se han detectado, se han eliminado. En caso de que un mismo inmueble apareciese en dos o
mas ofertas diferentes, se ha optado por seleccionar la de menor precio en el sobreentendido
de que un comprador racional que hubiera buscado vivienda se habria comportado de la
misma forma.

3.- ASPECTOS GENERALES DEL MERCADO INMOBILIARIO DE JEREZ DE LA FRONTERA

En 1995 la economia espafiola y la andaluza' comenzaron a recuperarse de la crisis iniciada en
1992. Esto supuso, entre otras consecuencias, una progresiva caida de los tipos de interés y
una mejora de las condiciones de renta de los ciudadanos. Dos afios después, estas
condiciones habian madurado lo suficiente como para que la bonanza llegase al sector de la
construccion. Efectivamente, a partir de 1997, se inicié una fase expansiva en el sector de la
vivienda que ha llegado a nuestros dias y que se ha traducido en un incremento de la
actividad constructora, de las operaciones de compraventa, de los precios® y, en
consecuencia, de la deuda familiar. La intensidad y la duracion de esta fase expansiva (diez
afios) del ciclo han llevado a que la mayoria de los expertos apunten desde hace tiempo a
uréximo enfriamiento del mercado.
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Evolucién de las transacciones inmobiliarias de viviendas en la
provincia de Cédiz y en Andalucia, 2004-2007*
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No obstante, la evolucién de las transacciones inmobiliarias de viviendas de la provincia de
Cadiz y de Andalucia (grafico adjunto) muestran que, en estos territorios, aun se esta
experimentando un proceso de crecimiento sostenido

'El balance econémico regional elaborado por la Funcas (Fundacién de las Cajas de Ahorro) en
2004 mostraba que Andalucia habia sido la segunda autonomia con mayor crecimiento del PIB
entre 1995 y 2003, con una tasa acumulada del 37,89%.

“Seglin datos del Ministerio de Fomento, el precio medio de la vivienda en Jerez en 2002 era
de 776,50 €/m?, muy inferior a los casi 2.000 de 2007.

El comportamiento del mercado inmobiliario de Jerez ha sido parecido al descrito en la
pagina anterior en lo que respecta a la evolucion de la construccion. Los niveles de
produccion de mantienen moderados hasta 1997, momento a partir del cual se inicia un ciclo
expansivo que finaliza en 2003. En este afio, vuelve a saltar el nimero de nuevas unidades.
Los datos de 2006, hasta el 31 de octubre (Gltimos disponibles, fuera del alcance del gréafico
superior), muestran un descenso respecto a octubre de 2005 si se calcula un dato estimado a
partir de las informaciones disponibles. Aun asi, estos diez meses ya han registrado una cifra
global de viviendas superior a la de todo el afio 2003.

La evolucién jerezana, a pesar de lo marcado de su ascenso, no ha sido excepcional si se
compara con el conjunto de la provincia de Cadiz y con el total de la Comunidad Autébnoma
de Andalucia. Incluso se puede decir que, a partir de 1999 y hasta 2003, se ha movido en
niveles algo inferiores a los de ambas instancias territoriales superiores. Sin embargo, el
impulso constructivo mostrado a partir de 2004 ha ubicado al municipio en niveles similares a
los provinciales y autonémicos.
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Construccion de viviendas en Jerez de la Frontera,
1991-2005
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Fuente: Colegio de Aparejadores y Arquitectos Técnicos de Cadiz y elaboracién propia.

Evolucién de la construccion en Jerez, la provincia
de Céadiz y Andalucia (1991=100)
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4.- ANALISIS DE LA OFERTA INMOBILIARIA
4.1. PRECIOS

Como primera observacioén, se debe destacar la estructura ‘tipica’ del mercado inmobiliario:
superiores precios -totales y unitarios- en la obra nueva respecto a la segunda mano. Llagados
a este punto, es necesario aclarar que los datos de la oferta se limitan al nacleo principal de
Jerez, sin incorporar a ninguna de las Entidades Locales Auténomas, lo cual refuerza en buena
medida dicha estructura de precios, propia de nlcleos urbanos consolidados.
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Tabla 1. Precios medios de la oferta inmobiliaria
en Jerez de la Frontera

Precio total (€) [ecio unitario (€/m“)
Obra nueva 202.318,00 2.387,99
Segunda mano 190.250,13 1.927,65
Conjunto propiedad 191.245,42 1.965,61
Alquiler 537,79 578

Asi, para el conjunto de la oferta en propiedad (nueva y de segunda mano) el precio unitario
medio es de 1.965,61 €/m?, y el absoluto se sitlia en 191.245,42 €. El precio absoluto de la
obra nueva es moderadamente mas elevado que el de la segunda mano, un 6,3%. Este
diferencial es sensiblemente superior al que presentan los precios unitarios (por metro
cuadrado): un 23,8%. Esta caracteristica ya avanza un dato que se comentara mas adelante:
la obra nueva actual presenta superficies, en general, inferiores a la segunda mano.

En lo que respecta al alquiler, el mercado de Jerez presenta unos precios medios de 537,79 €
mensuales de media, con una repercusion por metro cuadrado de 5,78 €.

A pesar de que Jerez ha visto crecer en los ultimos tiempos la valoracion de sus inmuebles por
encima de la mayoria de las capitales andaluzas, aun se puede considerar un municipio
econémico desde el punto de vista inmobiliario.

De esta forma, no solo sus precios son mas bajos que los de los municipios de su entorno
inmediato (Puerto de Santa Maria, Chiclana de la Frontera, Cadiz...), sino que continla siendo
la gran ciudad andaluza mas competitiva de la region en precios de la vivienda.

Un fenémeno como el descrito ha de atraer, necesariamente, poblacién de su entorno mas
inmediato, tal y como muestran los datos demograficos. De hecho, si hasta 2003, el saldo
migratorio entre Jerez y la Bahia de Cadiz (ciudad de Cadiz no incluida') era negativo, desde
aquel afio la tendencia se ha invertido

Valor medio de tasacion del suelo construido, primer
semestre 2007 (Jerez=100)
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Incremento del valor de tasacion durante el primer semestre
de 2007 (%)
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En el momento de la muestra, no era posible encontrar en Jerez de la Frontera ningun
inmueble con un precio inferior a los 60.000 €. Se trata de un producto de segunda mano, con
una superficie de 50 m? -que, como se vera mas adelante, ain dista de ser la superficie
minima existente en el mercado de segunda mano-, ubicado en el distrito 7 y con un precio
unitario de 1.200,00 €/m?.

Por otra parte, destaca el elevado maximo en segunda mano, debido a la presencia de
viviendas unifamiliares de alto standing en este mercado en ubicaciones privilegiadas y
céntricas.

4.2. SUPERFICIE

Las superficies medias de la oferta inmobiliaria de Jerez de la Frontera® son superiores a las
de municipios de su entorno de la Bahia, asi como a las de diversas capitales andaluzas®. El
caracter de gran nucleo urbano que posee Jerez, con un centro muy consolidado en el que el
suelo disponible no es abundante, ha de redundar necesariamente en la obtenciéon de un
resultado como éste, maxime cuando, ademds, la reduccién de superficies motiva la
presencia de rentabilidades mayores sobre las viviendas.

En este sentido, es muy significativa la presencia de menores superficies medias en las
viviendas de obra nueva. Esta reduccion, que contribuye a contener los precios globales (y
por tanto las cuotas hipotecarias), acaba, sin embargo, rentabilizando mucho méas el metro
cuadrado de suelo urbano, como se ha podido comprobar en el capitulo de precios.

Se dan superficies muy reducidas entre los inmuebles de segunda mano: se trata de
apartamentos situados en los distritos 2 y 3. Sin embargo, también aparecen viviendas de
obra nueva de dimensiones muy bajas en los distritos 3, 4y 6.
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En la tabla 4 se puede comprobar que, para todos los mercados, las superficies mas
frecuentes entre las viviendas plurifamiliares son de tipo medio -algo ldgico, por otra parte,
en una gran ciudad-, entre 60 y 89 m?. Asimismo, en cuanto a la obra unifamiliar, el mercado
de segunda mano, mucho mas abundante, aporta méas de un tercio de casos entre 90 y 119
m?, rango de superficies tipico de casas adosadas (como efectivamente la muestra apunta,
ubicadas en su gran mayoria en el distrito 6). Como contrapartida, los escasos casos de obra
nueva unifamiliar estan polarizados entre superficies medias y superficies relativamente muy
altas.

Tabla 4. Distribucién de la oferta inmobiliaria de Jerez de la Frontera por superficies y tipologias (% sobre total mercado)

Obra nueva Segunda mano Conjunto propiedad Alquiler

Unifamiliar Plurifamiliar Unifamiliar Plurifamiliar Unifamiliar|  Plurifamiliar Unifamiliar | Plurifamiliar
Hasta 40 m* 0,00% 0,00% 0,00% 0,46% 0,00% 0,43% 0,00% 0,00%
De 40 a 59 m* 0,00% 31,58% 0,00% 8,80% 0,00% 10,64% 0,00% 0,00%
De 60 a 89 m* 20,00% 57,89% 13,73% 49,54% 14,29% 50,21% 0,00% 47,06%
De 90 a 119 m* 20,00% 5,26% 35,29% 31,48% 33,93% 29,36% 100,00% 29,41%
De 120 a 149 m? 0,00% 0,00% 17,65% 6,94% 16,07% 6,38% 0,00% 17,65%
De 150 a 179 m* 40,00% 5,26% 15,69% 1,85% 17,86% 2,13% 0,00% 5,88%
A partir de 180 m* 20,00% 0,00% 17,65% 0,93% 17,86% 0,85% 0,00% 0,00%
Total 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

4.3. TIPOLOGIA

En lo concerniente a la tipologia de las viviendas en oferta en el mercado de compraventa de
Jerez, la muestra recogida refleja algo més de cuatro quintas partes de viviendas
plurifamiliares contra un poco menos de la quinta parte de tipo unifamiliar. Este predominio
de la vivienda plurifamiliar es normal en un entorno de ciudad de gran tamafio. En cuanto a
las unidades unifamiliares, ciertamente, suponen una minoria dentro del conjunto de la
oferta inmobiliaria. Sin embargo, aportan un porcentaje de casos mas que relevante. Esto es
posible en tanto el municipio dispone de zonas de expansion en las que es posible la
edificacion de vivienda unifamiliar, extensiva en la ocupacién de suelo. Como se podra ver
mas adelante, la mayor parte de la oferta unifamiliar se ubica en los distritos 6y 7.

Tabla 5. Tipologia de la oferta inmobiliaria de
Jerez de la Frontera (% casos sobre el total)

Unifamiliar Plurifamiliar
Obra nueva 20,83% 79,17%
Segunda mano 19,10% 80,90%
Conjunto propiedad 19,24% 80,76%
Alquiler 10,53% 89,47%

También es de mencién el menor porcentaje de vivienda unifamiliar en el mercado de
alquiler. Este fendmeno es bastante esperable en tanto el alquiler es un tipo de mercado al
que se dirigen, en parte, familias con ingresos medios-bajos y donde no tiene tanto sentido la
afluencia masiva de parque unifamiliar con rentas elevadas, mas dificiles de alquilar.

En términos de precios, se detectan dos circunstancias remarcables con relacion al mercado
de compraventa. La primera de ellas es el menor precio por metro cuadrado de la segunda
mano plurifamiliar respecto a la segunda mano unifamiliar. Probablemente, aqui entren en
juego a la hora de explicar esta aparente anomalia de mercado la ubicacién de las viviendas
unifamiliares (mayoritariamente en el distrito 6) y, aunque los datos no permiten aseverarlo,
una menor antigiiedad de dichas construcciones en su conjunto.
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La segunda circunstancia remarcable es la gran diferencia existente en los precios unitarios
entre la segunda mano y la obra nueva plurifamiliar (28,8%), mas de seis veces la diferencia
respecto a los precios absolutos (4,5%). Este fendmeno hay que achacarlo a las superficies de
los inmuebles. De hecho, la gran diferencia de superficies medias de obra nueva y de segunda
mano (ver pagina 13) se explican fundamentalmente por la oferta plurifamiliar; la unifamiliar
muestra superficies medias muy parecidas para ambos mercados.

Tabla 6. Precio medio de la oferta inmobiliaria de Jerez de la Frontera segin mercados y tipologia de vivienda

Precio total Precio unitario (€/m 2)
Unifamiliar Plurifamiliar Total Unifamiliar Plurifamiliar Total
Obra nueva 325.604,80 169.874,11 202.318,00 2.285,93 2.414,84 2.387,99
Segunda mano 307.397,47 162.590,34 190.250,13 2.148,93 1.875,40 1.927,65
Conjunto propiedad 309.023,13 163.179,24 191.245,42 2.161,16 1.919,01 1.965,61
Alquiler 515,50 540,41 537,79 4,73 5,90 5,78

4.4. PROGRAMA FUNCIONAL

En relacion con el programa funcional -nimero de piezas-, y segun la informacion recopilada,
las viviendas de Jerez de la Frontera disponen de entre 1 y 2 piezas sanitarias (bafios mas
lavabos), en su mayoria, bafios completos. Asimismo, disponen de unos tres dormitorios de
media, si bien en el caso de la obra nueva, este dato cae sensiblemente. Esta caracteristica
diferencial de la obra nueva casa perfectamente con la menor superficie media de este
mercado.

Las viviendas de tres dormitorios son mayoritarias en todos los mercados, excepto en el de
obra nueva de propiedad, donde mas de un tercio de los casos disponen de tan s6lo dos
dormitorios.

Tabla 7. Programa funcional de la oferta inmobiliaria de Jerez de la Frontera

Barios Aseos Sanitarios Dormitorios

(n° medio) (n° medio) (Bafios + aseos)
Obra nueva 1,43 0,35 1,78 2,48
Segunda mano 1,54 0,15 1,69 3,19
Conjunto propiedad 1,53 0,16 1,70 3,13
Alquiler 1,50 0,11 1,61 3,00

Tabla 7 bis. Estructura de la oferta segin el nGmero de dormitorios

Obra nueva Segunda mano | Conjunto propiedad Alquiler
Un dormitorio 17,39% 3,01% 4,15% 11,11%
Dos dormitorios 34,78% 16,17% 17,65% 22,22%
Tres dormitorios 30,43% 46,99% 45,67% 33,33%
Cuatro dormitorios 17,39% 30,83% 29,76% 27,78%
Cinco dormitorios 0,00% 1,50% 1,38% 5,56%
Seis dormitorios 0,00% 0,75% 0,69% 0,00%
Mas de seis dorm. 0,00% 0,75% 0,69% 0,00%
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4.5. LOCALIZACION

En cuanto a la localizacién de la oferta dentro del municipio, mayoritariamente se sitla en el
distrito 6 y la Zona Centro®, con mas de la mitad de todos los casos entre ambas areas.

Aparte de estas dos areas, también incluyen niveles relevantes de oferta los distritos 3, 4y 7,
con valores individuales entre el 13% y el 15% del conjunto de casos cada uno. Tan sélo el
distrito 5 presenta un dinamismo inmobiliario sensiblemente inferior al del resto de zonas: su
aportacién a la muestra no llega al 5% del total.

Localizacion de las ofertas por distritos
urbanos de Jerez de la Frontera (% sobre total)

Distrito 7 (Zona Sur) Distritos 1y 2 (Zona
13,0% Centro)
22,4%
Distito gl(it:/na Este) Distrito 3 (Zona Oeste)
= 15,3%
Distrito 5 (Zona Distrito 4 (Zouna Norte)
Noroeste) 13,0%

4,5%

El conjunto de la oferta de vivienda de Jerez muestra un 81,17% de tipo plurifamiliar. En
todos los distritos, el parque plurifamiliar es mayoritario, si bien hay diferencias importantes
segun la zona que se trate.

Asi, los distritos 4, 6 y 7 son los que presentan mas altos porcentajes de casos unifamiliares,
siempre superiores al 20% del conjunto de su propia oferta interna.

Llegados a este punto, es preciso detenerse momentaneamente en el distrito sexto. Este, que
ademas es el distrito con mayor aportacion de entradas en la muestra de la oferta, no sélo es
el que mantiene mayor porcentaje de casos unifamiliares (28,57% de sus propias ofertas), sino
gue él sélo redne casi la mitad del total de oferta unifamiliar de la ciudad. Esto lo convierte
en el gran distrito residencial, ademas del de mayor dinamismo inmobiliario.

Tabla 8. Tipologia de la oferta inmobiliaria por zonas
(% sobre el total de cada zona)

Tipologia

Unifamiliar Plurifamiliar
Zona Centro 11,59% 88,41%
Distrito 3 (Zona O) 4,26% 95,74%
Distrito 4 (Zona N) 22,50% 77,50%
Distrito 5 (Zona NO) 7,14% 92,86%
Distrito 6 (Zona E) 28,57% 71,43%
Distrito 7 (Zona S) 25,00% 75,00%
TOTAL 18,83% 81,17%
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Tabla 8. Tipologia de la oferta inmobiliaria por zonas
(% sobre el total de tipologia)

Tipologia

Unifamiliar Plurifamiliar
Zona Centro 13,79% 24,40%
Distrito 3 (Zona Q) 3,45% 18,00%
Distrito 4 (Zona N) 15,52% 12,40%
Distrito 5 (Zona NO) 1,72% 5,20%
Distrito 6 (Zona E) 48,28% 28,00%
Distrito 7 (Zona S) 17,24% 12,00%
TOTAL 100,00% 100,00%

Segun las zonas del municipio, los precios de las viviendas en oferta varian notablemente. Asi,
en los dos distritos céntricos y, sobre todo, en el distrito 4, se registran precios totales
medios de propiedad elevados; éste ultimo es uno de los que incluyen més oferta unifamiliar,
asi como plurifamiliar de alto standing. Una situacion parecida se presenta en los precios
unitarios, por metro cuadrado. Lo mas notable es que, junto a estas dos areas citadas, se
incorporaria el distrito 6 entre las zonas de Jerez con méas de 2.000 €/m? de precio de
compraventa.

El contraste que se da en algunos distritos entre los precios de la obra nueva y de la segunda
mano se explica en la mayoria de situaciones por el limitado nimero de casos disponibles de
obra nueva, que impide sacar conclusiones contundentes a nivel de distrito. No es el caso del
distrito 4, donde el menor precio total de la obra nueva se explica por la edificacion de
inmuebles de reducidas dimensiones, una observacion al precio por metro cuadrado de dicho
distrito pone a la obra nueva por encima -ligeramente- de la segunda mano.

Tabla 9. Precios de la oferta segtin mercado y zona

Obra nueva Segunda mano Conjunto propiedad Alquiler

Precio total Precio unitario Precio total Precio unitario Precio total | Precio unitario Precio total | Precio unitario
Zona Centro 221.537,36 2.282,69| 224.551,07 2.102,08 224.162,20 2.125,38 520,00 6,20
Distrito 3 (Zona O) 139.386,67 2.277,13] 115.827,84 1.492,59| 117.331,59 1.542,67| - -
Distrito 4 (Zona N) 191.045,86 2.484,87| 315.197,55 2.454,77| 296.097,29| 2.459,40| 650,00 4,74
Distrito 5 (Zona NO) 354.597,00 2.363,98 144.796,24 1.455,48| 160.934,76 1.525,36| 500,00 4,35
Distrito 6 (Zona E) 172.267,00 2.996,22 186.032,89 2.014,94 185.563,60 2.048,39 530,47 5,99
Distrito 7 (Zona S) 257.750,00 1.993,39 142.747,38 1.684,53| 148.497,51 1.699,97| - -

En lo que respecta a la oferta exclusivamente plurifamiliar, se siguen observando las mismas
tendencias que en el conjunto de la oferta, y los distritos 4, Zona Centro y 6 -por este orden-
siguen siendo los mas caros de la ciudad.

El alquiler disponible, casi todo de tipo plurifamiliar, se concentra principalmente en los
distritos céntricos y en el 6: los datos disponibles de los distritos 4 y 5 son excepcionales y, de
hecho, los distritos 3 y 7 no presentan oferta visible de este mercado. Destaca la proximidad
de precios en las dos zonas con mayor oferta tanto absolutos (520 y 532 € mensuales), como
por metro cuadrado (6,16 y 6,20 £/m?)
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Tabla 9 bis. Precios de la oferta plurifamiliar segiin mercado y zona
Obra nueva Segunda mano Conjunto propiedad Alquiler
Precio total Precio unitario Precio total Precio unitario Precio total | Precio unitario Precio total | Precio unitario
Zona Centro 191.581,84 2.312,61 192.435,87 2.139,35 192.325,16 2.161,81 520,00 6,20
Distrito 3 (Zona O) 139.386,67 2.277,13] 111.075,28 1.480,28| 112.962,70 1.533,41 - -
Distrito 4 (Zona N) 184.535,03 2.575,30 262.798,36| 2.324,78 249.754,47 2.366,53 650,00 4,74
Distrito 5 (Zona NO) - - 144.796,24 1.455,48| 144.796,24 1.455,48| 500,00 4,35
Distrito 6 (Zona E) 149.100,00 3.212,06 162.669,80 1.965,40 162.232,06 2.005,62 532,47 6,16
Distrito 7 (Zona S) 115.500,00 1.591,57 108.408,01 1.624,67| 108.644,41 1.623,57| - -

Del analisis de las superficies por distritos se pueden obtener algunas conclusiones:

1.

Superficies sensiblemente mas elevadas en el mercado de segunda mano en todos los
distritos excepto en el 5 y el 7: en estos casos influye, sin duda, la baja
representatividad de la muestra de obra nueva disponible, donde al bajo nimero de
casos se une la presencia de inmuebles unifamiliares.

Mayor superficie en los distritos céntricos y nimero 6, precisamente los mas caros por
metro cuadrado. Tras este hecho se debe sefialar el emplazamiento privilegiado como
causa del no cumplimiento de la generalidad segun la cual a mayores precios
unitarios, menores dimensiones de los inmuebles (principio de la rentabilidad
inmobiliaria).

Como era previsible en el capitulo de precios por distritos, las superficies de los
inmuebles de alquiler en las dos areas que concentran mayor numero de ofertas
(Centro y distrito 6) son practicamente idénticas.

Tabla 10. Superficie media de los inmuebles segiin mercado y zonas

Obra nueva Segunda mano|] Conjunto propiedad Alquiler
Zona Centro 98,51 107,94 106,72 91,57
Distrito 3 (Zona O) 60,11] 77,50 76,39 -
Distrito 4 (Zona N) 80,90 123,97 117,34 137,00
Distrito 5 (Zona NO) 150,00 99,17 103,08 115,00
Distrito 6 (Zona E) 59,75 95,75 94,53 92,29
Distrito 7 (Zona S) 119,79 86,50 88,16 -

Tabla 10 bis. Superficie media de los inmuebles plurifamiliares segiin mercado y zonas

Obra nueva Segunda mano|] Conjunto propiedad Alquiler
Zona Centro 82,87 92,08 90,88 91,57
Distrito 3 (Zona O) 60,11 75,36 74,34 -
Distrito 4 (Zona N) 75,07 111,16 105,15 137,00
Distrito 5 (Zona NO) - 99,17 99,17 115,00
Distrito 6 (Zona E) 47,00 83,97 82,77 90,07
Distrito 7 (Zona S) 72,57 69,00 69,12 -
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ESTUDIO CUALITATIVO DE LA DEMANDA DE VIVIENDA EN EL MUNICIPIO DE JEREZ DE LA
FRONTERA

1.- PRESENTACION

El presente estudio, encargado por EMUVIJESA, que se encuadra en la elaboracion del Plan
Local de Vivienda (PLV) del municipio, se propone estudiar el perfil de la demanda de
vivienda de Jerez de la Frontera y las caracteristicas de las viviendas solicitadas.

Conocer el perfil socioeconémico de los solicitantes de vivienda permite ajustar las decisiones
publicas en materia de vivienda a las necesidades expresadas por la demanda que no puede
hallar salida en las relaciones mercantiles libres, especialmente por lo que respecta a su nivel
de recursos econdmicos disponibles, los motivos por los que buscan vivienda y las
caracteristicas juridicas, econémicas, fisicas y geograficas de las viviendas deseadas.

A continuacion se presenta la metodologia empleada, asi como también los resultados mas
relevantes que permiten caracterizar la demanda de vivienda en Jerez de la Frontera.

2.- METODOLOGIA

El presente estudio se fundamenta en dos fuentes de informaciéon cuantitativa. Por un lado,
los datos sobre edad, tipo de familia, nUmero de personas e ingresos familiares mensuales
netos referentes a las 145 solicitudes de VPO correspondientes a la promocion Residencial
Nereida (es preciso considerar con cierta cautela los resultados derivados de dicha
informacion puesto que la tipologia de vivienda presente en la promocién puede haber
introducido un sesgo involuntario en los datos). Por otro, la contenida en las fichas que, hasta
la fecha de elaboracién, han rellenado los 31 agentes inmobiliarios (agentes de la propiedad
urbana inmobiliaria y administradores de fincas) mas relevantes de la ciudad, seleccionados a
partir de un listado inicial consensuado con EMUVIJESA. Dichas fichas hacen referencia a las
solicitudes recibidas durante los altimos seis meses en sus empresas, 190 en total -de las
cuales 163 corresponden a solicitudes de vivienda de propiedad y 27 a solicitudes de vivienda
de alquiler-.

Como se puede apreciar, la confeccion del presente estudio ha sido posible gracias a la
colaboracién de estos profesionales, a los cuales hacemos publico nuestro mas sincero
agradecimiento por el tiempo y la atencién dedicados.
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Conviene puntualizar que el analisis contenido en el presente estudio se circunscribe al
nacleo urbano de Jerez de la Frontera, quedando al margen las diversas EATIM (Entidades de
Ambito Territorial Inferior al Municipio) y las barriadas rurales, a fin de obtener unos
resultados comparables con los derivados del estudio de la oferta.

A continuacion se muestra la correspondencia entre los diversos distritos en que se estructura
territorialmente el ndcleo urbano del municipio y las zonas de referencia empleadas en la
determinacién del perfil del solicitante tipo:

Distrito 5
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Distritos 1y 2 => Zona Centro
Distrito 3 => Zona Oeste
Distrito 4 => Zona Norte
Distrito 5 => Zona Noroeste
Distrito 6 => Zona Este
Distrito 7 => Zona Sur

Para concluir, es preciso mencionar que la categoria de vivienda plurifamiliar que figura a lo
largo del presente estudio hace referencia a toda aquella vivienda edificada en bloque,
mientras que la categoria de vivienda unifamiliar engloba las viviendas aisladas, adosadas y
pareadas.

3.- PERFIL DE LA DEMANDA
3.1. CARACTERISTICAS PERSONALES Y FAMILIARES

La estructura de edades de la poblacion solicitante de vivienda permite determinar si existe
un grupo de poblaciéon que esta ejerciendo presién sobre el mercado de la vivienda y, por
tanto, es potencialmente demandante de ayuda publica.

En Jerez de la Frontera, los solicitantes que buscan una vivienda libre son, mayoritariamente,
personas jovenes y jovenes adultas, de entre 25 y 39 afios, en un porcentaje cercano al 60%
del total, seguido, a una notable distancia, por el colectivo de entre 40 y 54 afios (22°9%). Los
demandantes de menos de 25 afios representan el 9’6%, y los de 55 afios y mas suponen el 8%.

Gréfico 1: Solicitantes segun edad (% sobre el total)

40-54 afos
22,9%

55-64 afios
4,8%

65 afios y mas
3,2%

Menos de 25 afios
9,6%

25-39 afios
59,6%
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Tabla 1. Solicitantes segun edad (%

sobre el total)

Menos de 20 afios 1,6
20-24 afos 8,0
25-29 afos 21,3
30-34 afos 27,1
35-39 afos 11,2
40-44 afios 7,4
45-49 afios 12,2
50-54 afos 3,2
55-59 afos 2,7
60-64 afos 2,1
65 anos y mas 3,2
Total 100,0

Fuente: elaboracién propia a partir de las
fichas rellenadas en las agencias inmobiliarias.

Grafico 2: Solicitantes segun lugar de nacimiento y edad
(nimero de casos)
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Tabla 2. Solicitantes por lugar de nacimiento segin edad (% sobre el total en cada lugar de nacimiento)

Menos de 20 afios 20-24 25-29 30-34 35-39 40-44 45-49 50-54 55-59 60-64 65afios Total

afnos afios afios afios afos afios afos afos afos y mas
Espafia 1,8 9,0 21,7 10,8 7,8 11,4 3,6 3,0 2,4 3,0 100,0
Extranjero 0,0 0,0 22,2 16,7 56 11,1 0,0 0,0 0,0 5,6 100,0
Total 1,6 8,2 21,7 11,4 76 11,4 3,3 2,7 2,2 3,3 100,0

Fuente: elaboracion propia a partir de las fichas rellenadas en las agencias inmobiliarias.

* La categoria Extranjero incluye las siguientes zonas de procedencia: Europa, Latinoamérica, Magreb, Africa subsahariana, Asia y Otros.

La poblacién solicitante de vivienda protegida muestra una edad media inferior a la poblacién
solicitante de vivienda libre, por cuanto el 63’4% son jovenes (tienen menos de 30 afios)
frente a practicamente el 31% en el caso del mercado de vivienda libre; el 19°5% entre 30 y
39 afios, 38’3% en el caso de la vivienda libre; el 14’4% tienen entre 40 y 64 afios -27°7% entre
los solicitantes de vivienda libre-, y la poblacion de 65 afios 0 mas representa en torno al 3%
del total, tal y como sucede entre la poblaciéon demandante de vivienda libre.
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Tabla 1VPO. Solicitantes de VPO
segun edad del solicitante
principal (% sobre total)

20-24 afos 28,1
25-29 afios 35,3
30-34 afios 13,7
35-39 afios 5,8
40-44 afnos 5,8
45-49 ainos 0,7
50-54 afios 3,6
55-59 afios 2,2
60-64 afios 2,2
65 afos y mas 2,9
Total 100,0

Fuente: elaboracion propia a partir de los
datos facilitados por EMUVIJESA sobre los
solicitantes de VPO del residencial Nereida.

Gréfico 1VPO: Solicitantes de VPO segun edad (% sobre
total)

25-39 afos
54,7%

40-54 afios
10,1%

55-64 afos
4,3%

65 afios y mas
2,9%

Menos de 25 afios
28,1%

El 30°9% de las familias que solicitan vivienda libre en Jerez de la Frontera son personas solas
(hombres solos, mujeres solas 0 personas solas con hijos y/o personas mayores), alredededor
de un tercio del total son parejas con hijos (36°2%) y también parejas sin hijos (27°7%) y el
resto, un reducido 5’3%, esta formado por los modelos de familias con ascendentes -parejas
con hijos y personas mayores-. Por lo tanto, el demandante tipo de vivienda libre del
municipio es, claramente, una pareja -con o sin hijos-.
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Tabla 3. Solicitantes segun tipo de familia (%
sobre el total)

Hombres solos 11,2
Mujeres solas 12,2
Persona sola con hijos 3,7
Persona sola con personas mayores 2,1
Persona sola con hijos y personas

mayores 1,6
Pareja sin hijos 27,7
Pareja con hijos 36,2
Pareja con hijos y personas mayores 5,3
Total 100,0

Fuente: elaboracion propia a partir de las fichas rellenadas en las
agencias inmobiliarias.

Grafico 3: Solicitantes segun tipo de familia (% sobre el
total)
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La consideracion de la tipologia familiar cruzada con la edad de los solicitantes de vivienda
libre determina que la demanda de personas jovenes, jovenes adultas y adultas -de entre 25y
54 afios- estd formada principalmente por parejas -con o sin hijos-, y, en menor proporcion,
personas solas. Como era de esperar, en general el peso de las parejas con hijos crece a
medida que se incrementa la edad de los solicitantes, y es superior entre los 30 y los 49 afios
que en el resto de tramos. Por tanto, el solicitante tipo de vivienda libre en Jerez de la
Frontera es una pareja joven y joven adulta.
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Gréfico 4: Solicitantes segun tipo de familiay edad
(nimero de casos)
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De acuerdo con la informacion recogida, y considerando las dos tipologias familiares mas
frecuentes, mientras que el 17% de las familias formadas por las diversas categorias de
personas solas han nacido en el extranjero, dicho porcentaje se reduce al 7% en el caso de las
parejas -con o sin hijos-.

Tabla 4. Solicitantes por edad segun tipo de familia (% sobre el total en cada tramo de edad)

Menos de  20-24 25-29 30-34 35-39 40-44 4549 50-54 55-59 60-64 65afiosy Total
20 afios afios _afios _afios __ afios _ afios afos afios afios afios mas
Hombres solos 0,0 13,3 17,9 9,8 9,5 0,0 4,3 0,0 0,0 0,0 50,0 10,7
Mujeres solas 0,0 13,3 23,1 13,7 4,8 7,1 4,3 0,0 0,0 25,0 16,7 12,3
Persona sola con hijos 0,0 0,0 0,0 59 9,5 0,0 8,7 0,0 0,0 0,0 0,0 3,7
Persona sola con personas mayores 0,0 0,0 2,6 0,0 0,0 14,3 0,0 0,0 20,0 0,0 0,0 2,1
Persona sola con hijos y personas mayores 0,0 0,0 0,0 3,9 4,8 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1,6
Pareja sin hijos 100,0 53,3 43,6 23,5 9,5 14,3 8,7 16,7 40,0 50,0 16,7 27,8
Pareja con hijos 0,0 20,0 10,3 41,2 61,9 64,3 69,6 16,7 20,0 0,0 0,0 36.4
Pareja con hijos y personas mayores 0,0 0,0 2,6 2,0 0,0 0,0 4,3 66,7 200 250 16,7 5,3
Total 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
Tabla 5. Solicitantes por tipo de familia segtn edad (% sobre el total en cada tipo de familia)
Menos de  20-24 25-29 30-34 35-39 40-44 45-49 50-54 55-59 60-64 65afiosy Total
20 afios afios _aflos __afios___afios __afios anos afios afos afios mas

Hombres solos 0,0 10,0 35,0 25,0 10,0 0,0 5,0 0,0 0,0 0,0 15,0 100,0
Mujeres solas 0,0 8,7 39,1 30,4 4,3 4,3 4,3 0,0 0,0 4,3 4,3 100,0
Persona sola con hijos 0,0 0,0 0,0 42,9 28,6 0,0 28,6 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0
Persona sola con personas mayores 0,0 0,0 25,0 0,0 0,0 50,0 0,0 0,0 25,0 0,0 0,0 100,0
Persona sola con hijos y personas mayores 0,0 0,0 0,0 66,7 33,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0
Pareja sin hijos 58 15,4 32,7 23,1 3,8 3,8 3,8 19 3,8 3.8 19 100,0
Pareja con hijos 0,0 4.4 5,9 30,9 19,1 13,2 23,5 1,5 1,5 0,0 0,0 100,0
Pareja con hijos y personas mayores 0,0 0,0 10,0 10,0 0,0 0,0 10,0 40,0 10,0 10,0 10,0 100,0
Total 1,6 8,0 20,9 27,3 11,2 7,5 12,3 3,2 2,7 2,1 3,2 100,0

Fuente: elaboracién propia a partir de las fichas rellenadas en las agencias inmobiliarias.
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Grafico 6: Solicitantes segun lugar de nacimiento y tipo de
familia (nmero de casos)
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Tabla 6. Solicitantes por tipo de familia segtin lugar de nacimiento (% sobre el total en cada tipo de familia)

PLAN LOCAL DE VIVIENDA DE JEREZ 2008-2018

Hombres Mujeres Personasola Personasolacon Personasolacon hijosy Parejasin Pareja

Pareja con hijosy Total

solos solas con hijos personas mayores personas mayores hijos con hijos personas mayores
Espaia 81,0 82,6 71,4 100,0 100,0 91,8 94,0 90,0 89,7
Extranjero 19,0 17,4 28,6 0,0 0,0 8,2 6,0 10,0 10,3
Total 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Fuente: elaboracion propia a partir de las fichas rellenadas en las agencias inmobiliarias.

* La categoria Extranjero incluye las siguientes zonas de procedencia: Europa, Latinoamérica, Magreb, Africa subsahariana, Asia y Otros.

A diferencia del solicitante de vivienda libre, el que se dirige al mercado de VPO es, a partes
practicamente iguales, una persona sola en sentido amplio (55’9%) o bien una pareja -con o
sin hijos- (44’1%). Como se puede apreciar, la reducida representacion que muestran las
familias con ascendentes en el mercado de vivienda libre desaparece completamente en la

muestra de solicitantes que se dirigen al mercado de proteccion.

Tabla 2VPO. Solicitantes de VPO segln
tipo de familia (% sobre total)

Hombres solos 37,9
Mujeres solas 13,1
Persona sola con hijos 4.8
Pareja sin hijos 30,3
Pareja con hijos 13,8
Total 100,0

Fuente: elaboracion propia a partir de los datos
facilitados por EMUVIJESA sobre los solicitantes de
VPO del residencial Nereida.
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Grafico 2VPO: Solicitantes de VPO segun tipo de familia
(% sobre total)
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La ocupacion media de los hogares que solicitan vivienda libre es de 2’67 personas por
vivienda, determinadas en algo mas de la mitad de los casos por los hogares donde viviran
entre 1 y 2 personas -en particular, un 36’6% de las familias contaran con 2 miembros, y un
18’6% con un miembro-, y en algo mas del 44% de los casos el hogar estara ocupado por entre
3y 5 personas (que corresponden en una quinta parte a los hogares que estaran formados por
4 personas, un 14°8% por hogares de 3 personas y un 8’7% por hogares de 5 miembros), en
absoluta concordancia con las tipologias familiares predominantes entre los solicitantes de
vivienda libre en Jerez de la Frontera.

Gréfico 7: Solicitantes segin namero de personas que
habitaran la vivienda (% sobre el total de casos con
informacion)
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Tabla 7. Solicitantes segun
nimero de personas que
habitardn la vivienda (%
sobre el total)

1 persona 18,6
2 personas 36,6
3 personas 14,8
4 personas 20,8
5 personas 8,7
8 personas 0,5
Total 100,0

Fuente: elaboracién propia a partir de
las fichas rellenadas en las agencias
inmobiliarias.

En cambio, y en ldgica correspondencia con la tipologia familiar predominante entre los
solicitantes de VPO, si se examina el niUmero de personas que habitaran la vivienda segin
estos datos, la dimensién media baja hasta 1’9 personas por hogar, como consecuencia del
hecho que més del 86% de dichos hogares estaran habitados por entre 1 y 2 personas -en
particular, el peso de las familias solicitantes de VPO que seran previsiblemente
unipersonales es hasta 2’7 veces superior al peso del mismo segmento en los solicitantes de
vivienda libre-.

Grafico 3VPO: Solicitantes de VPO segln namero de
personas que habitaran la vivienda (% sobre total)
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3.2. CARACTERISTICAS PROFESIONALES

Grafico 8: Solicitantes segun situacion laboral (% sobre el
total)
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Tabla 3VPO. Solicitantes de VPO
segun numero de personas que
habitaran la vivienda (% sobre

total)

1 persona 51,0
2 personas 33,8
3 personas 3,4
4 personas 4,8
5 personas 2,8
6 personas 2,1
7 personas 1,4
8 personas 0,7
Total 100,0

Fuente: elaboracién propia a partir de los
datos facilitados por EMUVIJESA sobre los
solicitantes de VPO del residencial
Nereida.
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Segin la situacion laboral declarada por los solicitantes, el 88’5% trabaja como Unica
actividad, y un 4°4% la combina con los estudios. Otro 4’4% de los casos son pensionistas, y el
2’7% restante o bien esta parado o bien es estudiante a tiempo completo.

Tabla 9. Solicitantes por situacién laboral segiin edad (% sobre el total en cada situacion laboral)

Menos de 20-24 25-29 30-34 35-39 40-44 45-49 50-54 55-59 60-64 65 afios Total
20 afos afios afios afios afios afos afios afos afios afos y mas

Trabaja 0,6 75 21,3 294 125 88 13,1 3,8 2,5 0,6 0,0 100,0
Estudia 0,0 333 66,7 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0
Estudia y trabaja 250 125 50,0 0,0 0,0 00 125 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0
Parado/a 0,0 0,0 0,0 50,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 50,0 100,0
Pensionista 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 00 125 375 50,0 100,0
Total 1,7 77 221 265 11,0 7,7 12,2 3,3 2,8 2,2 2,8 100,0

Fuente: elaboracién propia a partir de las fichas rellenadas en las agencias inmobiliarias.

Por edades, la demanda que sélo trabaja (la mas numerosa) se concentra, como era de

esperar, principalmente en el segmento de entre 20 y 49 afios -un 92°6% del total de la
demanda que sélo trabaja-.

Gréfico 9: Solicitantes segun situacién laboral y edad
(nimero de casos)
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3.3. INGRESOS FAMILIARES

De acuerdo con la informacion recopilada, que contiene datos de ingresos familiares
mensuales netos para el 96°8% de los solicitantes, los demandantes de vivienda libre de Jerez
de la Frontera poseen un nivel de renta medio en torno a los 1.600 € familiares mensuales
netos. Si se consideran Unicamente los casos para los que se dispone de esta informacion,
dicho nivel medio se concentra en un 37°0% en aquellas unidades familiares con menos de
1.200 € mensuales netos -basicamente compuestos por aquellos solicitantes que disponen de
entre 900 y 1.200 €-, en el 30’4% por aquellas familias que tienen entre 1.200 y 1.799 €
mensuales netos y en casi una cuarta parte de los casos por el grupo de familias con unos

ingresos de entre 1.800 y 2.999 € mensuales netos (26’1%). El 6’5% restante dispone de 3.000
€omas .
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Tabla 10. Solicitantes segun ingresos
familiares mensuales netos (% sobre

el total)

Entre 300€ y 599€ 3,8
Entre 600€ y 899€ 8,7
Entre 900€ y 1.199€ 245
Entre 1.200€ y 1.499€ 20,1
Entre 1.500€ y 1.799€ 10,3
Entre 1.800€ y 2.999€ 26,1
3000€ y mas 6,5
Total 100,0

Fuente: elaboracion propia a partir de las fichas
rellenadas en las agencias inmobiliarias.

En consecuencia, alrededor de cuatro de cada diez solicitantes pueden destinar como maximo
480€ mensuales al pago de un alquiler -al disponer de unos ingresos familiares mensuales
netos inferiores a 1.200 €-. Por lo tanto, puede constituir uno de los grupos potencialmente
solicitante de algun tipo de ayuda publica para acceder a una vivienda, especialmente si se
tiene en cuenta que el alquiler mensual medio que ofrece el mercado del municipio se sitta
alrededor de los 540 € y el alquiler mas bajo es de 350 € mensuales.

Grafico 10: Solicitantes segun ingresos familiares
mensuales netos (% sobre el total)
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En general, el volumen de ingresos del hogar y la edad muestran una correlacion positiva, en
el sentido que, a medida que aumenta la edad se incrementan los ingresos y, en
consecuencia, se reduce la proporcién de solicitantes con ingresos bajos. El porcentaje de
solicitantes con unos ingresos inferiores a 1.500 € familiares mensuales netos se reduce a
medida que aumenta la edad con un minimo absoluto en el tramo de entre 50 y 59 afios, para
elevarse drasticamente en el tramo de 65 afios y mas.

Por otro lado, el grupo de solicitantes de entre 25 y 39 afios -el méas frecuente- representa
algo mas de la mitad de los que tienen menos de 1.200 € familiares mensuales netos y el 64%
de los solicitantes que disponen de entre 1.800 y 2.999 € familiares mensuales netos -el
primer y segundo tramos de ingreso mayoritarios-; en cambio, el peso de este grupo de edad
es tan sélo del 25% cuando se consideran unos ingresos familiares mensuales netos de 3.000 €
0 mas (el tramo de ingreso minoritario

66



Ayuntamiento

A%

Gréfico 11: Solicitantes segun ingresos familiares
mensuales netos y edad (nimero de casos)
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Tabla 11. Solicitantes por edad segun ingresos familiares mensuales netos (% sobre el total en cada tramo de edad)

de Jerez PLAN LOCAL DE VIVIENDA DE JEREZ 2008-2018

Menos de 20-24  25-29 30-34 35-39 40-44 45-49 50-54 55-59 60-64 65afiosy Total
20afios _ afios _ afios  afios  afios  afios  afios  afios _ afios _ afios mas
Entre 300€ y 599€ 0,0 6,7 0,0 7.8 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 33,3 3,8
Entre 600€ y 899€ 33,3 13,3 7,9 9,8 5,0 7,7 43 0,0 0,0 0,0 333 8,8
Entre 900€ y 1.199€ 66,7 53,3 36,8 15,7 15,0 23,1 17,4 20,0 0,0 33,3 0,0 24,2
Entre 1.200€ y 1.499€ 0,0 20,0 36,8 17,6 25,0 7,7 13,0 0,0 20,0 0,0 16,7 20,3
Entre 1.500€ y 1.799€ 0,0 6,7 7,9 7,8 15,0 7,7 8,7 40,0 60,0 0,0 0,0 10,4
Entre 1.800€ y 2.999€ 0,0 0,0 53 39,2 40,0 46,2 34,8 40,0 20,0 0,0 0,0 25,8
3000€ y mas 0,0 0,0 5,3 2,0 0,0 7,7 21,7 0,0 0,0 66,7 16,7 6,6
Total 1000 1000 1000 100,0 100,0 100,0 100,0 1000 100,0 100,0 100,0  100,0
Tabla 12. Solicitantes por ingresos familiares mensuales netos segin edad (% sobre el total en cada tramo de ingreso)
Menos de  20-24 25-29 30-34 35-39 40-44  45-49 50-54 55-59 60-64 65afiosy Total
20 afios afios afios afios afios afios afios afios afios afios mas

Entre 300€ y 599€ 0,0 14,3 0,0 57,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 28,6 100,0
Entre 600€ y 899€ 6,3 12,5 18,8 31,3 6,3 6,3 6,3 0,0 0,0 0,0 12,5 100,0
Entre 900€ y 1.199€ 4,5 18,2 31,8 18,2 6,8 6,8 9,1 2,3 0,0 2,3 0,0  100,0
Entre 1.200€ y 1.499€ 0,0 8,1 37,8 24,3 13,5 2,7 8,1 0,0 2,7 0,0 2,7 100,0
Entre 1.500€ y 1.799€ 0,0 5,3 15,8 21,1 15,8 53 10,5 10,5 15,8 0,0 0,0 100,0
Entre 1.800€ y 2.999€ 0,0 0,0 4,3 42,6 17,0 12,8 17,0 43 2,1 0,0 0,0  100,0
3000€ y mas 0,0 0,0 16,7 8,3 0,0 8,3 41,7 0,0 0,0 16,7 8,3 100,0
Total 1,6 8,2 20,9 28,0 11,0 7,1 12,6 2,7 2,7 1,6 3,3 100,0

Fuente: elaboracion propia a partir de las fichas rellenadas en las agencias inmobiliarias.

La solvencia de la demanda también viene determinada, en parte, por el lugar de nacimiento.
En particular, mientras que el 44% de los solicitantes nacidos en Espafia dispone de 1.500 €
familiares mensuales netos como minimo, dicho porcentaje se reduce ostensiblemente hasta

casi el 21% en el caso de los solicitantes nacidos en el extranjero.
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Tabla 13. Solicitantes por ingresos familiares mensuales netos segun lugar de nacimiento (% sobre el total en
cada tramo de ingreso)

Entre 300€ y Entre 600€ y Entre 900€ y Entre 1.200€ y Entre 1.500€ y Entre 1.800€ y 3000€y Total

599€ 899€ 1.199€ 1.499€ 1.799€ 2.999€ mas
Esparia 71,4 68,8 88,9 91,9 89,5 95,6 100,0 89,4
Extranjero 28,6 31,3 11,1 8,1 10,5 4,4 0,0 10,6
Total 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Tabla 14. Solicitantes por lugar de nacimiento segun ingresos familiares mensuales netos (% sobre el total en
cada lugar de nacimiento)

Entre 300€ y Entre 600€ y Entre 900€ y Entre 1.200€ y Entre 1.500€ y Entre 1.800€ y 3000€y Total

599€ 899€ 1.199€ 1.499€ 1.799€ 2.999€ mas

Espafa 3,1 6,8 24,8 21,1 10,6 26,7 6,8_100,0
Extranjero 10,5 26,3 26,3 15,8 10,5 10,5 0,0 100,0
Total 3,9 8,9 25,0 20,6 10,6 25,0 6,1 100,0

Fuente: elaboracion propia a partir de las fichas rellenadas en las agencias inmobiliarias.

* La categoria Extranjero incluye las siguientes zonas de procedencia: Europa, Latinoamérica, Magreb, Africa subsahariana, Asia y Otros.

Una lectura diferente de los datos desprende que, el grupo de solicitantes que dispone de
menos de 1.200 € familiares mensuales netos (primer tramo de ingreso) representa algo mas
de un tercio del total entre los nacidos en Espafia y, sin embargo, el 63% de los extranjeros.
En contraste, cuando se considera el segundo tramo de ingreso mas frecuente (entre 1.800 y
2.999 €), el porcentaje se reduce en ambos casos si bien pasa a ser de tan solo el 11% entre
los solicitantes nacidos en el extranjero.

Grafico 13: Solicitantes segun lugar de nacimiento e
ingresos familiares mensuales netos (niamero de casos)
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‘ M Espafia Extranjero ‘

El cruce del nivel de ingresos mensuales y la tipologia familiar permite dibujar el perfil de
aquellas familias que presentan un elevado riesgo potencial de experimentar dificultades
econdémicas. Como era de esperar, son las personas solas y las familias con ascendentes las
tipologias familiares que presentan un mayor riesgo de insolvencia, aunque la presencia de la
segunda tipologia es muy escasa.

Efectivamente, del total de personas solas que solicitan vivienda, el 55% dispone de unos
ingresos mensuales netos inferiores a 1.200 € (el 62% si sélo se consideran los hombres solos y
el 66°7% en el caso de las personas solas con personas mayores, los pesos mas elevados de
todas las categorias de personas solas). En el caso de las parejas con o sin hijos los
porcentajes son notablemente inferiores -en ningln caso superan el 34%-.
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En contraposicién, los recursos econdmicos de las parejas, con o sin hijos, suelen ser
considerablemente superiores a los del resto de tipologias familiares como consecuencia de la
posibilidad de recibir dos salarios como minimo; constituye, asi, la demanda mayoritaria con
unos ingresos mensuales minimos de 1.500 € (el 42°4% del grupo de parejas -con o sin hijos-
dispone de 1.800 € o mas, el 10°7% en el caso de las personas solas y el 33’3% en las familias
con ascendentes).

Grafico 15: Solicitantes segun ingresos familiares
mensuales netos y tipo de familia (nimero de casos)
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Tabla 15. Solicitantes por tipo de familia segin ingresos familiares mensuales netos (% sobre el total en cada tipo de familia)

Hombres Mujeres Personasola Personasola Personasolacon Pareja Pareja Parejacon hijos Total

solos solas con hijos con personas  hijos y personas sin con y personas
mayores mayores hijos hijos mayores
Entre 300€ y 599€ 9,5 9,1 14,3 0,0 0,0 0,0 1,5 11,1 3,8
Entre 600€ y 899€ 23,8 18,2 14,3 0,0 0,0 7,8 3,0 0,0 8,7
Entre 900€ y 1.199€ 28,6 27,3 14,3 66,7 33,3 25,5 20,9 22,2 24,6
Entre 1.200€ y 1.499€ 19,0 27,3 42,9 0,0 33,3 23,5 16,4 0,0 20,2
Entre 1.500€ y 1.799€ 4,8 13,6 0,0 0,0 33,3 9,8 9,0 33,3 10,4
Entre 1.800€ y 2.999€ 14,3 4,5 14,3 33,3 0,0 23,5 41,8 11,1 25,7
3000€ y mas 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 9,8 7,5 22,2 6,6
Total 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0  100,0  100,0 100,0  100,0

Tabla 16. Solicitantes por ingresos familiares mensuales netos segun tipo de familia (% sobre el total en cada tramo de ingreso)

Hombres Mujeres Personasola Personasola Personasolacon Pareja Pareja Parejacon hijos Total

solos solas con hijos con personas  hijos y personas sin con y personas
mayores mayores hijos hijos mayores
Entre 300€ y 599€ 28,6 28,6 14,3 0,0 0,0 0,0 14,3 14,3 100,0
Entre 600€ y 899€ 31,3 25,0 6,3 0,0 0,0 25,0 12,5 0,0 100,0
Entre 900€ y 1.199€ 13,3 13,3 2,2 4,4 2,2 28,9 31,1 4,4 100,0
Entre 1.200€ y 1.499€ 10,8 16,2 8,1 0,0 2,7 32,4 29,7 0,0 100,0
Entre 1.500€ y 1.799€ 5,3 15,8 0,0 0,0 53 26,3 31,6 15,8  100,0
Entre 1.800€ y 2.999€ 6,4 2,1 2,1 2,1 0,0 255 59,6 2,1 100,0
3000€ y mas 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 41,7 41,7 16,7 100,0
Total 11,5 12,0 3,8 1,6 1,6 27,9 36,6 4,9 100,0

Fuente: elaboracion propia a partir de las fichas rellenadas en las agencias inmobiliarias.

Los demandantes de vivienda protegida de Jerez de la Frontera disponen de niveles de renta
notablemente inferiores a los de los solicitantes de vivienda libre, puesto que practicamente
el 94% de los solicitantes de VPO posee unos ingresos familiares mensuales netos que no
superan 1’5 veces el SMI, es decir, 811’35 €, mientras que en el caso del mercado de vivienda
libre dicho porcentaje desciende drasticamente hasta el 10°4% (segun estimacién lineal del
tramo correspondiente).

Adicionalmente, mientras que un reducido 5’5% de los solicitantes de VPO dispone de unos
ingresos familiares mensuales netos de entre 1’5 y 2’5 veces el SMI, el mismo segmento de
hogares representa mas de un tercio de los solicitantes de vivienda libre .
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Gréfico 4VPO: Solicitantes de VPO segln ingresos
familiares mensuales netos (% sobre total)
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3.4. MUNICIPIO DE PROCEDENCIA Y LUGAR DE NACIMIENTO

Los hogares demandantes de vivienda libre residentes en el mismo municipio representan algo
maés del 75% del total de los casos que declaran el municipio de residencia, y poco menos del
15% reside bien en el resto de Andalucia (excluida la provincia de Cadiz), bien en el resto de
Espafia (excluida Andalucia). El 5’2% procede del resto de la Bahia de Cadiz (excluyendo Jerez
de la Frontera), el 2°2% del resto de la provincia de Cadiz (Bahia de Cadiz excluida) y el
infimo 1°1% restante procede directamente del extranjero.

Tabla 17. Solicitantes segun lugar de procedencia
(% sobre el total)

Resto de la Bahia de Cadiz 5,2
Resto de la provincia de Cadiz (excepto

Bahia de Céadiz) 2,2
Resto de Andalucia 6,3
Resto de Espafa 8,5
Extranjero 1,1
Total 100,0

Fuente: elaboracién propia a partir de las fichas rellenadas en las
agencias inmobiliarias.

Resto de la Bahia de Cadiz: Cadiz, Puerto de Santa Maria, Puerto
Real y San Fernando.

Resto de la provincia de Cadiz (excepto Bahia de Céadiz): Chipiona y
Sanlicar de Barrameda.

Resto de Andalucia: Sevilla.

Resto de Espafa: Barcelona, Bilbao, Canarias, Madrid, Sabadell,
Salamanca, Valencia, Viladecavalls y Zaragoza.

Extranjero: Londres y Venezuela.
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Grafico 17: Solicitantes por lugar de procedencia
(% sobre el total)
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El analisis del municipio de procedencia méas frecuente conjuntamente con la edad del
solicitante desprende resultados reveladores: el 6’5% de los demandantes procedentes del
resto de Espafia (Andalucia excluida) tiene menos de 25 afios, mientras que el peso de este
grupo de edad se incrementa hasta el 10% en el caso de las personas procedentes del mismo
municipio y hasta el 17% en el caso de los solicitantes residentes en el resto de Andalucia
(provincia de Céadiz excluida); en contraste, el peso del grupo de solicitantes de entre 25y 39
afios es maximo en el caso de los hogares procedentes del mismo Jerez de la Frontera.

Claramente, la gran mayoria de la poblacion que demanda vivienda en Jerez de la Frontera
corresponde a la figura de un hogar joven adulto que reside en el mismo Jerez.

Gréfico 18: Solicitantes segln lugar de procedencia mas
frecuente y edad (nimero de casos)
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El perfil de distribucién de solicitantes segun ingresos familiares mensuales netos también se
refleja en las procedencias mas frecuentes, aunque muestran algunos rasgos diferenciadores
interesantes respecto al perfil de ingresos global.

Mientras que el 62°8% de las personas procedentes del mismo Jerez de la Frontera dispone de
unos ingresos familiares mensuales netos que no llegan a 1.500 €, dicho porcentaje se reduce
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hasta el 45°5% si se trata de los solicitantes del resto de Andalucia, o incluso hasta el 40%
cuando se consideran los demandantes procedentes del resto de Espafia.

Tabla 18. Solicitantes por lugar de procedencia méas frecuente segin edad (% sobre el total en cada lugar de procedencia
especificado)

Menos de 20-24 25-29 30-34 35-39 40-44 45-49 50-54 55-59 60-64 65afios Total
20 afos anos afnos afnos anos anos anos anos anos afnos y mas

Jerez de la Frontera 15 8,7 23,3 30,5 10,9 53 10,9 3,6 15 0,9 2,9 100,0
Resto de Andalucia 0,0 17,4 26,1 17,4 8,7 10,9 0,0 8,7 8,7 2,2 0,0 100,0
Resto de Espana 0,0 6,5 6,5 25,8 6,5 14,5 12,9 0,0 6,5 8,1 12,9 100,0
Total 1,1 8,3 21,7 27,2 11,1 7,8 11,7 3,3 2,8 1,7 3,3 100,0

Fuente: elaboracion propia a partir de las fichas rellenadas en las agencias inmobiliarias.

Resto de la Bahia de Cadiz: Cadiz, Puerto de Santa Maria, Puerto Real y San Fernando.

Resto de la provincia de Cadiz (excepto Bahia de Cadiz): Chipiona y Sanlicar de Barrameda.

Resto de Andalucia: Sevilla.

Resto de Espafia: Barcelona, Bilbao, Canarias, Madrid, Sabadell, Salamanca, Valencia, Viladecavalls y Zaragoza.
Extranjero: Londres y Venezuela.

Gréafico 19: Solicitantes segun lugar de nacimiento e
ingresos familiares mensuales netos (nGmero de casos)
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Por otro lado, el grupo de solicitantes que dispone de 1.800 € familiares mensuales netos o
mas representa sélo el 27% de los residentes en Jerez de la Frontera, peso que se incrementa
hasta el 45% en el caso de los procedentes del resto de Andalucia y hasta el 47% cuando se
trata de los residentes en el resto de Espafia. Por consiguiente, es evidente que la poblacion
que solicita vivienda en Jerez de la Frontera y que procede del mismo municipio es uno de
los colectivos que, potencialmente, requerird mas ayuda econémica, elemento fundamental
si se tiene en cuenta que se trata de parejas jévenes con o sin hijos que, como se mostrara
mas adelante, no desean trasladarse de Jerez de la Frontera.

Tabla 19. Solicitantes por lugar de procedencia mas frecuente segtn ingresos familiares mensuales netos (% sobre el total en cada lugar de procedencia especificado)

Entre 300€ y 599€ Entre 600€ y 899€ Entre 900€y 1.199€  Entre 1.200€ y 1.499€ Entre 1.500€ y 1.799€ Entre 1.800€ y 2.999€ 3000€ y més Total

Jerez de la Frontera 4,4 10,9 27,7 19,7 10,2 24,8 2,2 100,0
Resto de Andalucia 9,1 0,0 9,1 27,3 9,1 36,4 9,1 100,0
Resto de Espafia 0,0 6,7 13,3 20,0 13,3 33,3 13,3 100,0
Total 3.9 9,0 24,7 19,7 10,7 27,0 5,1 100,0

Fuente: elaboracion propia a partir de las fichas rellenadas en las agencias inmobiliarias.
Resto de Andalucia: Sevilla.
Resto de Espafia: Barcelona, Bilbao, Canarias, Madrid, Sabadell, Salamanca, Valencia, Viladecavalls y Zaragoza.

Desde la perspectiva del lugar de nacimiento, se puede apreciar que Unicamente el 10°2% de
los solicitantes ha nacido en el extranjero, de entre los cuales predominan los procedentes de
Europa (3’2%), Latinoamérica (3’8%%) y Magreb (2°2%). La reducida presencia de solicitantes
nacidos en el extranjero apoya la idea derivada de la observacién de los datos
correspondientes a los flujos migratorios segin procedencia y destino, de acuerdo con la cual
la inmigracion exterior que recibe Jerez no forma parte inmediatamente de la poblacion
local empadronada.
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Tabla 20. Solicitantes segun
lugar de nacimiento (% sobre el
total)

Espafia 89,8
Europa 3,2
Latinoamérica 3,8
Magreb 2,2
Africa subsahariana 0,5
Asia 0,5
Total 100,0

Fuente: elaboracion propia a partir de las
fichas rellenadas en las agencias
inmobiliarias.

Grafico 20: Solicitantes segun lugar de nacimiento

Espafia

(% sobre el total)

3.5. VIVIENDA DE PROCEDENCIA
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Tabla 21. Solicitantes segln vivienda de
procedencia (% sobre el total)

Propiedad del solicitante 45,2
Propiedad de la pareja 5,4
Propiedad de la familia 25,3
Alguiler propio 9,1
Alquiler de la pareja 10,2
Alquiler de la familia 2,2
Vivienda cedida por la empresa 0,5
Vivienda cedida por la familia 1,1
Otras 11
Total 100,0

Fuente: elaboracién propia a partir de las fichas rellenadas
en las agencias inmobiliarias.

* Otras: alquiler compartido.

Extranjero
10,2%
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Grafico 21: Solicitantes segun vivienda de procedencia
(% sobre el total)
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Los solicitantes que habitan una vivienda propiedad de la familia suponen un porcentaje
ligeramente superior a la cuarta parte (25’3%), como consecuencia del peso de la poblacién
joven en la formacioén de la demanda, y estrechamente vinculado al proceso de emancipacion
de muchos jovenes. En contraste, el 50°5% de los solicitantes habitan una vivienda de su
propiedad o propiedad de la pareja, grupo que, seguramente, buscara una vivienda con el
deseo mayoritario de mejorar la propia. Por otro lado, un 21°5% de los demandantes viven en
régimen de alquiler.

En conjunto, practicamente la mitad de los solicitantes no procede de una vivienda en
propiedad cuya venta permita financiar total o parcialmente la compra de una vivienda,
hecho que, en combinacion con otros factores, sera esencial para llegar a determinar el grado
de exclusion residencial de los solicitantes de vivienda de Jerez de la Frontera.

La consideracién conjunta de edad y vivienda de procedencia confirma el fuerte peso de la
poblacién joven y joven adulta entre la demanda que se emancipa: mientras que la mitad de
los solicitantes que proceden de una vivienda propia tiene entre 25 y 39 afios, el peso de este
tramo de edad se eleva hasta el 67% en el caso de los solicitantes que no proceden de una
vivienda propia; por otro lado, sélo el 3% del primer grupo tiene menos de 25 afios,
porcentaje que se multiplica por cinco en el segundo grupo; en cambio, el grupo de
solicitantes de 55 afios 0 mas, el 13% de entre aquellos que proceden de una vivienda en
propiedad, s6lo suponen el 3% de los procedentes de una vivienda no propia.
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Grafico 22: Solicitantes segln vivivenda de procedenciay
edad (nimero de casos)
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Tabla 22. Solicitantes por vivienda de procedencia segin edad (% sobre el total en cada tipo de vivienda de procedencia especificada)

Menos de 20-24 25-29 30-34 35-39 40-44 45-49 50-54 55-59 60-64 65afiosy Total

20 afios _ afios afios afios afios afios afios afios  afios  afios mas
Propiedad del solicitante 0,0 1,2 8,3 28,6 16,7 8,3 16,7 6,0 6,0 3,6 4,8 100,0
Propiedad de la pareja 0,0 20,0 20,0 10,0 0,0 10,0 30,0 10,0 0,0 0,0 0,0 100,0
Propiedad de la familia 6,4 21,3 40,4 19,1 0,0 4,3 6,4 0,0 0,0 2,1 0,0 100,0
Alquiler propio 0,0 5,9 17,6 35,3 23,5 5,9 5,9 0,0 0,0 0,0 5,9 100,0
Alquiler de la pareja 0,0 5,9 23,5 41,2 5,9 11,8 11,8 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0
Alquiler de la familia 0,0 0,0 0,0 75,0 25,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0
Vivienda cedida por la empresa 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0 100,0
Vivienda cedida por la familia 0,0 0,0 0,0 0,0 50,0 50,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0
Otras 0,0 0,0 100,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0
Total 1,6 8,2 20,1 27,2 11,4 7,6 12,5 3,3 2,7 2,2 3,3 100,0

Fuente: elaboracion propia a partir de las fichas rellenadas en las agencias inmobiliarias.
* Otras: alquiler compartido.

El analisis cruzado de la vivienda de procedencia segun lugar de nacimiento confirma la
particular situacién social, econémica y familiar de muchos de los inmigrantes extranjeros:
los casos en que la vivienda de procedencia no es propia supone el 89’5% sobre el total de los
solicitantes nacidos en el extranjero, mientras que el mismo segmento de la demanda
representa un 45’4% en el caso de las personas nacidas en Espafia.

Gréfico 23: Solicitantes segun lugar de nacimiento y
vivienda de procedencia (nUmero de casos)
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Tabla 23. Solicitantes por vivienda de procedencia segln lugar de nacimiento (% sobre el total en cada tipo de vivienda de procedencia)

de Jerez PLAN LOCAL DE VIVIENDA DE JEREZ 2008-2018

Propiedad del Propiedad de Propiedad de Alquiler Alquiler de Alquiler dela Viviendacedidapor Vivienda cedida por Total
solicitante la pareja la familia propio la pareja familia la empresa la familia
Espafia 98,8 88,9 100,0 58,8 61,1 100,0 100,0 50,0 89,6
Extranjero 1,2 11,1 0,0 41,2 38,9 0,0 0,0 50,0 10,4
Total 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
Tabla 24. Solicitantes por lugar de nacimiento segln vivienda de procedencia (% sobre el total en cada lugar de nacimiento)
Propiedad del Propiedad de Propiedad de Alquiler Alquiler de Alquiler dela Viviendacedidapor Vivienda cedida por Total
solicitante la pareja la familia propio la pareja familia la empresa la familia
Espafia 49,7 4,9 28,8 6,1 6,7 25 0,6 0,6 100,0
Extranjero 5,3 5,3 0,0 36,8 36,8 0,0 0,0 5,3 100,0
Total 45,1 4,9 25,8 9,3 9,9 2,2 0,5 1,1 100,0

Fuente: elaboracion propia a partir de las fichas rellenadas en las agencias inmobiliarias.
* La categoria Extranjero incluye las siguientes zonas de procedencia: Europa, Latir érica, Magreb, Africa subsahariana, Asia y Otros .
* Otras: alquiler compartido.

4.- CARACTERISTICAS DE LAS VIVIENDAS DESEADAS

4.1.- LOS PRECIOS

Respecto al mercado de compraventa, los solicitantes expresan en primer lugar (38’1%) el
deseo de comprar una vivienda con un precio maximo inferior a 120.200 €, seguido muy de
cerca por la demanda que busca una vivienda con un precio maximo de entre 120.200 € y
180.299 € (28°1%); y a gran distancia se hallan los solicitantes que desean pagar como maximo
entre 180.300 € y 240.399 € (17°5%), y aquellos que tienen un precio de reserva minimo de
240.400 € -concentrado entre 270.700 € y 360.607 €, en caso de disponer de la informacion

necesaria-.

Tabla 25. Solicitantes segln precio
maximo de compra deseado (% sobre

el total)
Menos de 42.000€ 0,6
42.000€ - 60.099€ 8,1
60.100€ - 90.149€ 12,5
90.150€ - 120.199€ 16,9
120.200€ - 180.299€ 28,1
180.300€ - 240.399€ 17,5
240.400€ y mas: 16,3
270.000€ y 360.607€ 8,8
360.608€ y 500.000€ 2,5
NS/NC 5,0
Total 100,0

Fuente: elaboracion propia a partir de las fichas
rellenadas en las agencias inmobiliarias.
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Grafico 25: Solicitantes segun precio maximo de compra
deseado (% sobre el total)
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Como consecuencia, como minimo el 66% de los solicitantes de vivienda estaria
dispuesto a pagar un precio maximo inferior a los 191.245’92 € que cuesta una
vivienda de propiedad representativa. Llama la atenciéon por su alejamiento de la
realidad actual del mercado residencial que el 8’7% de los demandantes de vivienda
en Jerez de la Frontera desean comprar por un precio inferior a 60.100 €, que es el
segundo precio mas bajo presente en la muestra recogida.

El andlisis del precio de compra maximo deseado segun la edad de los solicitantes
muestra el mismo perfil dibujado en términos globales. No obstante, y en coherencia
con los ingresos familiares, en general, a medida que aumenta la edad se incrementa
el precio maximo que los solicitantes estan dispuestos a pagar.

En particular, cuando se consideran los tramos de precios relevantes, el peso de los
solicitantes menores de 25 afios se reduce a medida que se incrementa el precio
maximo de compra que estan dispuestos a pagar, pasando del 18% sobre el total de
solicitantes dispuestos a pagar menos de 120.200 € a desaparecer entre los
solicitantes dispuestos a pagar 180.300 € como minimo; en contraposicién, esta
relacion se invierte cuando se trata de jovenes adultos y adultos.
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Grafico 26: Solicitantes segun edad y precio maximo de
compra deseado (nUmero de casos)
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Tabla 26. Solicitantes por edad segun precio maximo de compra deseado (% sobre el total en cada tramo de edad)

Menos de 20-24 25-29 30-34 35-39 40-44 45-49 50-54 55-59 60-64 65afos Total
20 aflos _afos afios afios aflos afios afios afios afios afios y mas

Menos de 42.000€ 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 16,7 0,6
42.000€ - 60.099€ 33,3 9,1 3.3 4,7 53 30,0 4,5 0,0 0,0 0,0 50,0 8,2
60.100€ - 90.149€ 333 364 200 116 0,0 0,0 9,1 0,0 20,0 0,0 16,7 12,7
90.150€ - 120.199€ 333 273 200 163 105 10,0 273 0,0 20,0 0,0 00 171
120.200€ - 180.299€ 00 273 36,7 256 421 200 136 33,3 400 66,7 00 278
180.300€ - 240.399€ 0,0 00 200 116 26,3 30,0 18,2 50,0 0,0 0,0 16,7 17,1
240.400€ y mas 0,0 0,0 00 30,2 158 1000 273 16,7 20,0 333 0,0 165
Total 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Tabla 27. Solicitantes por precio maximo de compra deseado segun edad (% sobre el total en cada tramo de
precio maximo de compra)

Menos de 20-24 25-29 30-34 35-39 40-44 45-49 50-54 55-59 60-64 65 afios Total
20 afios afios afos afios afios afos afos afios afios afios y mas

Menos de_42.000€ 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 _ 1000 100,0
42.000€ - 60.099€ 77 77 77 154 77 231 77 00 00 __ 00 23,1_100,0
60.100€ - 90.149€ 50 200 300 250 00 00 100 00 50 00 5,0 100,0
90.150€ - 120.199€ 37 111 222 259 74 37 222 00 37 00 0,0_100,0
120.200€ - 180.299€ 00 68 250 250 182 45 68 45 45 45 0,0_100,0
180.300€ - 240.399€ 00 00 222 185 185 111 148 111 00 _ 00 3,7_100,0
240.400€ y mas 00 00 00 500 115 38 231 38 38 38 0,0 100,0
Total 19 7.0 100 272 120 63 139 38 32 19 3,8 100,0

Fuente: elaboracion propia a partir de las fichas rellenadas en las agencias inmobiliarias.

El lugar de nacimiento y el precio méaximo de compra deseado considerados
conjuntamente apuntan a un hecho que concuerda con el perfil dibujado hasta el
momento: el porcentaje de solicitantes extranjeros se reduce a medida que se
incrementa el precio maximo de compra deseado. Asi, mientras que el 15% de los
solicitantes que desean pagar un precio maximo inferior a 120.200 € han nacido en el
extranjero, dicho peso se reduce hasta desaparecer en el caso de considerar precios
minimos de 180.300 €.
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Grafico 28: Solicitantes segun lugar de nacimiento y precio
maximo de compra deseado (numero de casos)
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Tabla 28. Solicitantes por precio maximo de compra deseado segun lugar de nacimiento (% sobre el total
en cada tramo de precios)

Menos de 42.000€ - 60.100€ - 90.150€ - 120.200€ - 180.300€ - 240.400€y Total
42.000€ 60.099€ 90.149€  120.199€  180.299€  240.399€ mas

Espafia 0,0 92,3 90,0 80,8 93,3 100,0 100,0 92,3
Extranjero 100,0 7,7 10,0 19,2 6,7 0,0 0,0 7,7
Total 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00

Fuente: elaboracion propia a partir de las fichas rellenadas en las agencias inmobiliarias.
* La categoria Extranjero incluye las siguientes zonas de procedencia: Europa, Latinoamérica, Magreb, Africa subsahariana, Asia y Otros.

Desde el punto de vista del alquiler maximo que los solicitantes declaran estar
dispuestos a pagar, los datos muestran cierta polarizacién ya que, por un lado, sendos
tercios estan dispuestos a pagar un alquiler mensual maximo de entre 240 € y 359 €, y
de entre 360 € y 479 € y, por otro, el 14’8% desea pagar como minimo 540 € -
concentrado basicamente en 600 € en los casos en que se dispone de la informacion
necesaria-. Sendos 7’4% expresan el deseo de pagar como maximo entre 120 € y 239
€, y entre 480 € y 539 €; el 3’7% restante revela un precio de reserva inferior a 120 €.
Por otro lado, como minimo el 85’2% de los solicitantes estad dispuesto a pagar un
alquiler inferior a los 538 € que ofrece el mercado en promedio, y el 41°7% tiene un
alquiler de reserva inferior a los 350 € mensuales de alquiler minimo presente en la
oferta residencial. Dicha observacion aporta un elemento desequilibrante de especial
preocupacion y que requerira la instrumentacién de medidas dirigidas a ayudar a
aquellas unidades familiares que precisen acceder a una vivienda de alquiler y se
vean imposibilitadas.
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Tabla 29. Solicitantes segun
alquiler maximo deseado (% sobre

el total)
Menos de 120€ 3,7
Entre 120€ y 239€ 7,4
Entre 240€ y 359€ 33,3
Entre 360€ y 479€ 33,3
Entre 480€ y 539€ 7,4
540€ 0 mas: 14,8
600 € 7,4
700 € 3,7
NS/NC 3,7
Total 100,0

Fuente: elaboracién propia a partir de las fichas
rellenadas en las agencias inmobiliarias.

Grafico 29: Solicitantes segun alquiler maximo deseado
(% sobre el total)
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4.2- LAS CONDICIONES DE PAGO

Tabla 30. Solicitantes segun formas de pago previstas
de la vivienda en propiedad (% sobre el total de los
solicitantes de la vivienda en propiedad)

Contado 2,5
Ayuda de la familia 1,2
Hipoteca 59,5
Venta de un piso de mi propiedad 16,0
Ayudas oficiales de la administracion 0,6
Contado/Hipoteca 3,7
Ayuda de la familia/Hipoteca 1,8
Hipoteca/Venta de un piso de mi propiedad 14,7
Total 100,0

Fuente: elaboracion propia a partir de las fichas rellenadas en las
agencias inmobiliarias.
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Grafico 30: Solicitantes segun forma de pago prevista de la
vivienda en propiedad (% sobre el total de solicitantes de
vivienda en propiedad)
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Un amplio 59’5% de los solicitantes del mercado de compraventa prevé la hipoteca como
Unica forma de financiacion de la compra, y un 20°2% se plantea complementarla con la venta
de una vivienda de su propiedad o bien realizando una parte del pago al contado, o bien
mediante la ayuda de la familia. El 20°2% restante no prevé necesitar ningln préstamo
hipotecario, bien porque puede pagar al contado o a través de la venta de otro piso o ambas
cosas, 0 bien con la ayuda familiar o de la administracién.

La mayor proporcion de solicitantes que pagaran la compra de la vivienda mediante la venta
de la vivienda anterior totalmente o con el complemento de la realizacion de una parte del
pago al contado y/o con ayudas tiene entre 40 y 54 afios (52% del total de esta forma de
pago), puesto que esta demanda tiene una considerable proporcién de propietarios que
buscan una vivienda mejor para sus necesidades. En contraste, la demanda de personas
jovenes (menos de 40 afios) depende considerablemente de las condiciones de financiacién
actuales, dado que el 79% del total de este grupo de solicitantes prevé la obtencién de un
préstamo hipotecario como Unica forma de pago o bien complementada con otras formas.
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Grafico 31: Solicitantes segun forma de pago prevista de la
vivienda en propiedad y edad (numero de casos)

100+
80+
60
40+
20
O,
Contado y/o Venta de un Hipoteca sola o Ayudas familia y/o
piso propio (con o sin  combinada (con o sin administracion
ayudas) ayudas)

B Menos de 25 afios B 25-39 aflos ~ 40-54 afios m55-64 afios W65 afios y mas

Tabla 31. Solicitantes por edad segln forma de pago prevista de la vivienda en propiedad (% sobre el total en cada tramo de edad)

Menos de 20-24 25-29 30-34 35-39 40-44 45-49 50-54 55-59 60-64 65 afiosy Total

20 afos___afios __afios _afios _afios _afios _afios _afios afios _afios mas

Contado y/o Venta de un piso propio (con o sin ayudas) 0,0 0,0 3,1 23 21,1 30,0 409 50,0 80,0 500 33,3 18,0
Hipoteca sola o combinada (con o sin ayudas) 1000 1000 969 977 789 600 591 500 200 500 333 80,1
Ayudas familia y/o administracion 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 10,0 0,0 0,0 0,0 0,0 33,3 1,9
Total 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Fuente: elaboracion propia a partir de las fichas rellenadas en las agencias inmobiliarias.

4.3-LA RELACION ENTRE PRECIO MAXIMO E INGRESOS

La relacion entre el precio maximo de compra deseado y los ingresos familiares mensuales
netos permite determinar si el grado de endeudamiento de un hogar es excesivo o, por el
contrario, soportable dentro de unos limites razonables. Cuanto mayor es el cociente
entre el precio maximo de compra revelado por el solicitante y sus ingresos familiares
mensuales netos, mayor es la carga que representa dicho precio sobre los recursos

familiares.

Si sobre el precio de compra revelado por los solicitantes se aplican unas condiciones

de

financiacion de la compra de la vivienda realistas y razonables -financiacion del 100% del
precio de venta de la vivienda, a 30 afios, a un tipo de interés del 3°945%, con un esfuezo
maximo del 40% de los ingresos familiares mensuales netos-, se obtiene la renta mensual

minima necesaria para hacer frente al pago de la correspondiente cuota hipotecaria.

Cuando se divide el precio de compra entre dicha renta minima se obtiene un indicador

del valor maximo que deberia adoptar el cociente entre precio de compra e ingresos,

ya

que, cuando se calcula dicho cociente a partir de los precios y las rentas reveladas por los
solicitantes, las situaciones en que éste excede el mencionado valor maximo se deben a
que, o bien el precio de compra que se desea pagar es demasiado elevado en
comparacién con la renta revelada, o bien la renta revelada es demasiado reducida
comparada con el precio o bien se dan ambas situaciones, y, como consecuencia, el nivel
de endeudamiento al que se puede tener que enfrentar el solicitante es excesivo desde

un punto de vista razonable.

En particular, una relacion superior a 84 indica que el hogar debera destinar mas del 40%
de sus ingresos familiares mensuales netos al pago de la cuota hipotecaria

correspondiente al precio de reserva.
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De acuerdo con los datos recogidos, el 54’1% de los solicitantes que desean comprar
un vivienda destinaran mas del 40% de sus ingresos familiares mensuales netos en
concepto de financiacion del precio maximo de compra que estan dispuestos a pagar.

Gréfico 32: Solicitantes segun ratio [precio de compra
maximo deseado/ingresos familiares mensuales netos]
(% sobre el total de solicitantes de vivienda en propiedad)

Inferior a 84
45,9%

Tabla 32. Solicitantes segln ratio
[precio méax. compra deseado/ingr.
fam. mensuales netos] (% sobre el
total de solicitantes de vivienda en
propiedad)

Inferior a 50 10,8
Entre 50 y 83'9 35,0
Entre 84 y 99'9 7,6
Entre 100y 124'9 16,6
Entre 125y 150 14,0
Superior a 150 15,9
Total 100,0

Fuente: elaboracion propia a partir de las fichas
rellenadas en las agencias inmobiliarias.

* Para la realizacién de los célculos se ha tomado
el punto medio de cada tramo de ingresos y de
precio méximo de compra como indicador de valor
de cada intervalo.

Superior a 84
54,1%

Ahora bien, evidentemente el coste de la financiacién vendrd determinado también
por la existencia de ayudas a la financiacién y, en concreto, por la disponibilidad de
una vivienda en propiedad que permita financiar parcial o totalmente la compra de la

nueva vivienda.
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Si se analiza la relacion precio de compra/ingresos solo para el colectivo de
solicitantes que no procede de una vivienda en propiedad, el grupo de personas que
presenta una relacion superior a 84 se sitta en el 47°9% del total de dicho colectivo.

Tabla 32a. Solicitantes no
procendentes de vivienda en
propiedad segun ratio [precio max.
compra deseado/ingr. fam. mensuales
netos] (% sobre el total de solicitantes
de vivienda en propiedad)

Inferior a 50 12,7
Entre 50 y 83'9 39,4
Entre 84 y 99'9 8,5
Entre 100 y 124'9 22,5
Entre 125y 150 9,9
Superior a 150 7,0
Total 100,0

Fuente: elaboracién propia a partir de las fichas
rellenades en las agencias inmobiliarias.

* Para la realizacion de los calculos se ha tomado
el punto medio de cada tramo de ingresos y de
precio maximo de compra como indicador de valor
de cada intervalo.

En el caso de los solicitantes que desean alquilar una vivienda, la relaciéon entre
precio maximo de alquiler e ingresos familiares mensuales netos también determina si
el grado de endeudamiento supera los limites considerados razonables.

En particular, una relacién superior a 0’40 indica que el hogar esta destinando mas
del 40% de sus ingresos familiares mensuales netos al pago del alquiler, hecho que
sefialaria un esfuerzo econdémico excesivo.

Segun los datos recopilados, el 18°5% de los solicitantes de vivienda de alquiler en
Jerez de la Frontera sobrepasan el limite del 0°40; en consecuencia, es el grupo que
se podria hallar en una situacion potencial de riesgo medida por un elevado
endeudamiento.
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Tabla 33. Solicitantes segun ratio
[precio méaximo de alquiler
deseado/ingresos familiares
mensuales netos] (% sobre el total de
solicitantes de vivienda en alquiler)

Inferior a 0,40 81,5
Superior a 0,40 18,5
Total 100,0

Fuente: elaboraciéon propia a partir de las fichas
rellenadas en las agencias inmobiliarias.

* Para la realizacion de los célculos se ha tomado
el punto medio de cada tramo de ingresos y de
precio maximo de alquiler como indicador de valor
de cada intervalo.

4.4-LA SUPERFICIE

El 54°8% de los solicitantes buscan una vivienda con superficie inferior a los 90 m? -un 17°6%
desea hallar una vivienda de menos de 60 m? y algo més de dos tercios est4 interesado en una
vivienda plurifamiliar de entre 60 y 89 m?. La demanda interesada en las viviendas
plurifamiliares de 90 m? o mas supone una quinta parte (20°7%) y el 24°5% restante solicita
una vivienda unifamiliar.

Tabla 34. Solicitantes segln superficie
deseada (% sobre el total)

Apartamento < 40 m° 5,3
Vivienda plurifamiliar < 60 m® 12,2
Vivienda plurifamiliar 60 - 89 m? 37,2
Vivienda plurifamiliar 90 - 120 m” 11,7
Vivienda plurifamiliar > 120 m° 9,0
Vivienda unifamiliar 24,5
Total 100,0

Fuente: elaboracion propia a partir de las fichas rellenadas
en las agencias inmobiliarias.
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Grafico 34: Solicitantes segun superfecie deseada
(% sobre el total)

Vivienda plurifamiliar
>89 m?
20,7%

Vivienda unifamiliar
24,5%

Apartamento o
Vivienda plurifamiliar

Vivienda plurifamiliar <60 m?2
60-89 m? 17,6%
37,.2%

Este hecho adquiere especial relevancia si se tiene en cuenta que la superficie Util media de
las viviendas plurifamiliares en oferta en el municipio se sitGa en torno a los 85 m?, motivo
por el cual no supone un desequilibrio entre oferta y demanda.

El analisis de la superficie deseada segun la tipologia familiar no revela diferencias
considerables respecto a las superficies deseadas en términos globales. Cabe destacar, sin
embargo, diversos rasgos presentes en la demanda: por un lado, y como era de esperar, la
tipologia mas pequefia de vivienda, el apartamento de menos de 40 m? o bien la vivienda
plurifamiliar de menos de 60 m?, es demandada mayoritariamente por personas solas en
sentido amplio (en el 60°6% de los casos que solicitan dicha superficie); en contraste, este es
practicamente el mismo peso que muestran las parejas -con o sin hijos- dentro del grupo de
solicitantes que optan por una vivienda plurifamiliar de 60 m? o mas, o bien por una vivienda
unifamiliar (70°8% sobre el total que solicita dicha superficie).

Grafico 35: Solicitantes segun superficie deseaday tipo de
familia (nGmero de casos)

Personas solas con o sin  Parejas con o sin hijos Familias con
hijos/personas mayores ascendentes

B Apartamento o Vivienda plurifamiliar <60 m2 ® Vivienda plurifamiliar 60-89 m2
Vivienda plurifamiliar >89 m2 M Vivienda unifamiliar
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Tabla 35. Solicitantes por tipo de familia segtn superficie deseada (% sobre el total en cada tipo de familia)

Hombres Mujeres Personasola Personasolacon Personasolacon hijos Pareja Pareja Pareja con hijos y Total
solos solas con hijos personas mayores Yy personas mayores  sin hijos con hijos personas mayores

Apartamento < 40 m 19,0 8,7 14,3 0,0 0,0 58 0,0 0,0 53
Vivienda plurifamiliar <
60 m’ 23,8 26,1 28,6 0,0 0,0 9,6 3,0 300 123
Vivienda plurifamiliar 60
89 m* 47,6 56,5 0,0 25,0 0,0 50,0 28,4 0,0 36,9
Vivienda plurifamiliar 90
120 m? 4,8 0,0 42,9 25,0 33,3 7,7 16,4 100 118
Vivienda plurifamiliar >
120 m* 0,0 4.3 0,0 25,0 33,3 3.8 134 30,0 9,1
Vivienda unifamiliar 4.8 43 14,3 25,0 33,3 23,1 38,8 300 246
Total 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Tabla 36. Solicitantes por superficie deseada segun tipo de familia (% sobre el total en cada tramo de superficie)

Hombres Mujeres Personasola Personasolacon Personasolacon hijos Pareja Pareja Pareja con hijos y Total
solos solas con hijos personas mayores Yy personas mayores  sin hijos con hijos personas mayores

Apartamento < 40 m’ 40,0 20,0 10,0 0,0 0,0 30,0 0,0 0,0 100,0
Vivienda plurifamiliar <
60 m? 21,7 26,1 8,7 0,0 0,0 21,7 8,7 13,0 100,0
Vivienda plurifamiliar 60
89 m’ 145 18,8 0,0 14 0,0 37,7 27,5 0,0 100,0
Vivienda plurifamiliar 90
120 m? 4,5 0,0 13,6 4,5 4,5 18,2 50,0 4,5 100,0
Vivienda plurifamiliar >
120 m* 0,0 59 0,0 59 59 118 52,9 17,6 _100,0
Vivienda unifamiliar 2,2 2,2 2,2 2,2 2,2 26,1 56,5 6,5 100,0
Total 11,2 12,3 3,7 2,1 1,6 27,8 35,8 5,3 100,0
Fuente: elaboracion propia a partir de las fichas r en las agencias ir

4.5-EL NUMERO DE DORMITORIOS

Los solicitantes de vivienda de Jerez de la Frontera que no se declaran indiferentes
desean practicamente 3 dormitorios en promedio (2°96). Si se considera Unicamente
la informacion correspondiente a los solicitantes que no se revelan indiferentes
(mostrada en el grafico inferior), dicho promedio procede del 67°6% de los
solicitantes que buscan una vivienda de entre 3 y 5 dormitorios, de las peticiones de
viviendas de entre 1 y 2 dormitorios (un tercio del total), y del infimo 1°1% restante
que busca 6 dormitorios.

Tabla 37. Solicitantes  segun
numero de dormitorios deseado (%
sobre el total)

1 dormitorio 2,6
2 dormitorios 29,6
2/3 dormitorios 0,5
3 dormitorios 39,2
3/4 dormitorios 0,5
4 dormitorios 22,8
4/5 dormitorios 1,1
5 dormitorios 2,1
5/6 dormitorios 1,1
Indiferente 0,5
Total 100,0

Fuente: elaboracion propia a partir de las fichas
rellenadas en las agencias inmobiliarias.
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Gréfico 37: Solicitantes segun niumero de dormitorios
deseado (% sobre el total)

6 dormitorios
1,1%

3-5 dormitorios
67,6%

1-2 dormitorios
33,0%

* Los porcentajes no suman 100 porque se ha pretendido reflejar la frecuencia individual de cada categoria.

La demanda de viviendas intermedias -de entre 3 y 5 dormitorios- est4 constituida,
fundamentalmente, por parejas con o sin hijos (77% en promedio), mientras que dos tercios
de las unidades familiares que se inclinan por la tipologia de vivienda mas pequefia, de entre
1y 2 dormitorios, son personas solas en sentido amplio.

Gréfico 38: Solicitantes segun tipo de familiay numero de
dormitorios deseado (numero de casos)

120+

100+

Personas solas con o sin  Parejas con o sin hijos Familias con
hijos/personas mayores ascendentes
‘ M 1-2 dormitorios B 3-5 dormitorios M 6 dormitorios
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Tabla 38. Solicitantes por tipo de familia segin nimero de dormitorios deseado (% sobre el total en cada tipo de familia)

Hombres Mujeres Persona Personasola Personasolacon Pareja Pareja Parejacon hijosy Total

solos solas solacon con personas hijosy personas sin con personas

hijos mayores mayores hijos hijos mavyores
1 dormitorio 20,0 4,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 2,7
2 dormitorios 55,0 73,9 42,9 25,0 33,3 30,8 8,8 0,0 29,4
2/3 dormitorios 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1,9 0,0 0,0 0,5
3 dormitorios 20,0 21,7 28,6 75,0 0,0 53,8 42,6 20,0 39,0
3/4 dormitorios 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1,5 0,0 0,5
4 dormitorios 5,0 0,0 28,6 0,0 66,7 13,5 36,8 60,0 23,0
4/5 dormitorios 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 2,9 0,0 1,1
5 dormitorios 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 2,9 20,0 2,1
5/6 dormitorios 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 2,9 0,0 1,1
Indiferente 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1,5 0,0 0,5
Total 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Tabla 39. Solicitantes por niumero de dormitorios deseado segln tipo de familia (% sobre el total en cada nimero de

dormitorios)

Hombres Mujeres Persona Personasola Personasolacon Pareja Pareja Parejacon hijosy Total

solos solas solacon con personas hijosy personas sin con personas

hijos mayores mayores hijos __hijos mayores
1 dormitorio 80,0 20,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0
2 dormitorios 20,0 30,9 5,5 1,8 1,8 29,1 10,9 0,0 100,0
2/3 dormitorios 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0 0,0 0,0 100,0
3 dormitorios 5,5 6,8 2,7 4,1 0,0 38,4 39,7 2,7 100,0
3/4 dormitorios 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0 0,0 100,0
4 dormitorios 2,3 0,0 4,7 0,0 4,7 16,3 58,1 14,0 100,0
4/5 dormitorios 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0 0,0 100,0
5 dormitorios 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 50,0 50,0 100,0
5/6 dormitorios 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0 0,0 100,0
Indiferente 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0 0,0 100,0
Total 10,7 12,3 3,7 2,1 1,6 27,8 36,4 5,3 100,0

Fuente: elaboracion propia a partir de las fichas rellenadas en las agencias inmobiliarias.

4.6-LA LOCALIZACION

Jerez de la Frontera es la ubicacién mas solicitada con diferencia (un 97°6% de los casos). En
contraste, el 2°4% restante expresa el deseo de hallar una vivienda en el resto de la comarca
(173%), el resto de la provincia de Cadiz o el resto de Andalucia (sendos 0°5%). Las razones de
la localizacién deseada de la vivienda permitiran determinar la motivacion.

Tabla 40. Solicitantes segln municipio
deseado (% sobre el total)

Resto Bahia de Cadiz (excluida

Jerez de la Frontera) 1,3
Resto de la provincia de Cadiz 0,5
Resto de Andalucia 0,5
TOTAL 100,0

Fuente: elaboracion propia a partir de las fichas rellenadas
en las agencias inmobiliarias.

Resto Bahia de Céadiz: Chiclana de la Frontera y El Puerto
de Santa Maria.

Resto de la provincia de Cadiz: Sanlicar de Barrameda
Resto de Andalucia: Sevilla
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Grafico 40: Solicitantes seglin municipio deseado (% sobre
el total)

Resto Bahia de Resta de Cadiz
Cadiz (excluida

provincia o
Jerez de la Andalucia
Frontera) 1,1%
1,3% ‘

Jerez de la
Frontera
97,6%

Con relacién a la zona escogida por los solicitantes que desean vivir en Jerez de la
Frontera, el 31°7% prefiere la Zona Centro, el 31°1% se ha decantado a favor de la
Zona Este y el 22°2% a favor de la Zona Norte. El 10°6% desea localizarlo en la Zona
Sur y el 6”1% en la Zona Oeste. El infimo 171% restante expresa su deseo de localizar
la vivienda que busca en la Zona Noroeste.

Por otro lado, el 7°8% de los casos se muestra indiferente respecto a la ubicacién
concreta en el municipio. En estos casos, claramente pesan otros elementos a la hora
de seleccionar la vivienda, como por ejemplo, tipologia, precio o estado, tal y como
se pondra de manifiesto en el andlisis de las motivaciones de la localizacién deseada.
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Tabla 40a. Solicitantes segun preferencia
por zonas individuales en Jerez de la
Frontera (% sobre el total de solicitantes que
prefieren Jerez de la Frontera)

Zona Centro 31,7
Zona Oeste 6,1
Zona Norte 22,2
Zona Noroeste 1,1
Zona Este 31,1
Zona Sur 10,6
Indiferente 7,8
TOTAL 112,2

Fuente: elaboracién propia a partir de las fichas rellenadas
en las agencias inmobiliarias.

* Los porcentajes no suman 100 porque se ha pretendido
reflejar la frecuencia individual de cada categoria.

Mapa 40a: Solicitantes segun preferencia por zonas individuales en Jerez de la
Frontera (% sobre el total de solicitantes que prefieren Jerez de la Frontera y que
se han decantado por zonas concretas)

Zona Noroeste
Demanda 1'2
Oferta 4'5%

* Los porcentajes no suman 100 porque se ha pretendido reflejar la frecuencia individual de cada categoria.
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Dicha distribucién territorial de la demanda de vivienda es especialmente relevante si
se compara con la correspondiente a la oferta: mientras que las Zonas Este y Centro
son también las dos que mas oferta de vivienda aportan al municipio, las Zonas Oeste,
Norte y Noroeste son las que potencialmente pueden originar desequilibrios
territoriales entre oferta y demanda de vivienda

Del estudio de las motivaciones de la localizacién deseada de la vivienda segun las
respuestas obtenidas -en aquellos casos en que el solicitante ha explicitado un
motivo- se desprende que el 57°7% aduce una combinacion de los diversos motivos.
Ahora bien, un 13°8% se inclina por los precios de la vivienda presente en la zona
seleccionada, el 779% por su céntrica situacion y el 7°4% por el tipo de vivienda que se
halla en la zona; en cambio, para el 4’2% es la calidad ambiental de la zona escogida,
para un 3’2% la gente que vive en dicha zona y el resto de motivos representan
conjuntamente un 5’8% sobre el total.

Tabla 41. Solicitantes segun motivos de la
localizacién deseada (% sobre el total)

Céntrico 7,9
Precios 13,8
Tipo vivienda 7,4
Buenas comunicaciones 2,1
Calidad ambiental 4,2
La gente que vive 3,2
Viven amigos/familia 2,6
Proximidad equipamientos/servicios 1,1
Combinaciones de los diferentes

motivos 57,7
Total 100,0

Fuente: elaboracion propia a partir de las fichas rellenadas en
las agencias inmobiliarias.

Grafico 42: Solicitantes segun motivos individuales de la
localizacion deseada (% sobre el total)
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* Los porcentajes no suman 100 porque se ha pretendido reflejar la frecuencia individual de cada categoria.

92



Ayuntamiento
de Jerez PLAN LOCAL DE VIVIENDA DE JEREZ 2008-2018

A%

Desde otro punto de vista, si se consideran las diferentes motivaciones
individualmente, los determinantes a la hora de escoger la ubicacion de la vivienda
son los precios de la vivienda que ofrece la ubicacion seleccionada (33’9%), la
situacion céntrica de la zona (29°1%), el tipo de vivienda presente en la zona escogida
(27°5%) y la calidad ambiental (26°5%).

4.7-EL REGIMEN DE TENENCIA

La demanda de vivienda de Jerez de la Frontera esta formada en un 85’8% por futuros
compradores, de acuerdo con la informacion recopilada.

Grafico 43: Solicitantes por régimen de tenencia de la
vivienda deseado (% sobre el total)

Alquiler
14,2%

Propiedad
85,8%

El 88’0% de las parejas presenta un deseo mayoritario de comprar una vivienda, porcentaje
gue se sitta en el 81°0% en el caso de las personas solas -71°4% y 78’3% cuando se trata de
hombres solos y mujeres solas, respectivamente-.

No obstante, sera preciso analizar las motivaciones de los solicitantes para determinar las
razones del comportamiento observado.
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Gréfico 44: Solicitantes segun tipo de familiay régimen de
tenencia de la vivienda deseado (nimero de casos)
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Tabla 44. Solicitantes por tipo de familia segin régimen de tenecia de la vivienda deseado (% sobre el total en cada tipo de familia)

Hombres Mujeres Persona Personasolacon Personasolacon Pareja Pareja Parejacon hijosy Total

solos solas  solacon personas mayores hijosy personas sin  con hijos personas

hijos mayores hijos mayores
Propiedad 71,4 78,3 100,0 100,0 100,0 90,4 85,3 90,0 85,6
Alquiler 28,6 21,7 0,0 0,0 0,0 9,6 14,7 10,0 14,4
Total 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Tabla 45. Solicitantes por régimen de tenecia de la vivienda deseado segln tipo de familia (% sobre el total en cada régimen de
tenencia)

Hombres Mujeres Persona Personasolacon Personasolacon Pareja Pareja Parejacon hijosy Total

solos solas  solacon personas mayores hijosy personas sin  con hijos personas

hijos mayores hijos mayores
Propiedad 9,3 11,2 4,3 2,5 19 29,2 36,0 5,6 100,0
Alguiler 22,2 18,5 0,0 0,0 0,0 18,5 37,0 3,7 100,0
Total 11,2 12,2 3,7 2,1 1,6 27,7 36,2 5,3 100,0

Fuente: elaboracion propia a partir de las fichas rellenadas en las agencias inmobiliarias.

La eleccion del tipo de vivienda se halla igualmente vinculada a la edad del solicitante como
consecuencia de la situacién socioeconémica: en general, a medida que aumenta la edad del
demandante se incrementa el porcentaje de personas que optan por comprar una vivienda en
vez de alquilarla.

En particular, si se parte de la base de las agrupaciones de edad reflejadas en el grafico, en
Jerez de la Frontera el grupo de solicitantes que buscan una vivienda de alquiler es
mayoritario entre los menores de 25 afios, el 22% del total de este tramo de edad. En
contraste, el peso de los solicitantes que buscan una vivienda de compra es como minimo del
84% a partir de los 25 afios y alcanza un maximo entre los solicitantes con una edad igual o
superior a 55 afios (100% del total en el mismo tramo de edades).
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Tabla 46. Solicitantes por edad segun régimen de tenencia
de la vivienda deseado (% sobre el total en cada tramo de

edad)
Propiedad Alquiler Total

Menos de 20 afos 100,0 0,0 100,0
20-24 afios 73,3 26,7 100,0
25-29 afios 80,0 20,0 100,0
30-34 afios 84,3 15,7 100,0
35-39 afios 90,5 9,5 100,0
40-44 afos 71,4 28,6 100,0
45-49 afos 95,7 4,3 100,0
50-54 afios 100,0 0,0 100,0
55-59 afios 100,0 0,0 100,0
60-64 afios 100,0 0,0 100,0
65 afos y mas 100,0 0,0 100,0
Total 85,6 14,4 100,0

Fuente: elaboracién propia a partir de las fichas rellenadas en las agencias
inmobiliarias.

Gréfico 46: Solicitantes segln régimen de tenencia de la
vivienda deseado y edad (nimero de casos)
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4.8-EL ESTADO DE LA VIVIENDA

Si se analiza el estado deseado de la vivienda se obtiene que el 51°1% opta por una vivienda
de obra nueva, el 28°4% de los solicitantes desea comprar una vivienda de segunda mano
semi-nueva, y el 10% opta por una vivienda de segunda mano para reformar. Practicamente el
19% se declara indiferente.

Como consecuencia, alrededor del 80% de los solicitantes valora el estado de la vivienda como
uno de los factores esenciales y desea evitar hacer reformas en la medida de lo posible; en
contraposicion, el 28’9% da prioridad a otros elementos a la hora de elegir la vivienda por
encima de su estado y antigliedad.

Por otro lado, segun el estudio de la oferta inmobiliaria de Jerez de la Frontera, tan sélo el
7’7% de la oferta de vivienda es de obra nueva, motivo por el cual el estado deseado de la
vivienda se presenta como un elemento de potencial desequilibrio en el mercado residencial
local, en tanto en cuanto los solicitantes de vivienda que no hallan un producto de obra
nueva desplacen del mercado a un segmento de solicitantes de viviendas de segunda mano.
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Grafico 47: Solicitantes segun estado deseado de la
vivienda (% sobre el total)

Segunda mano
37,9%

Indiferente
18,9%

Nueva
51,1%

* Los porcentajes no suman 100 porque se ha pretendido reflejar la frecuencia individual de cada categoria.

El andlisis conjunto del estado deseado de la vivienda y la edad no presenta sorpresas, en el
sentido que muestra un patron que responde a las posibilidades financieras de las familias
segun la edad: a medida que aumenta la edad del solicitante se incrementa la proporcién de
personas que consideran fundamental el estado de la vivienda y se reduce el peso de aquellos
solicitantes para los cuales el estado de la vivienda no es el elemento crucial a considerar,
con un punto maximo (en el primer caso; minimo en el segundo) en el grupo de personas de
entre 55y 64 afios (sobre el total de los solicitantes en dicho grupo de edad).

Tabla 48. Solicitantes por edad segun estado de la vivienda deseado (% sobre
el total en cada tramo de edad)

Nueva Segundamano Segunda Indiferente Total
(semi-nueva) mano para

reformar
Menos de 20 afios 33,3 33,3 0,0 33,3 100,0
20-24 afios 21,4 42,9 7,1 429 114,3
25-29 afios 30,0 47,5 7,5 27,5 1125
30-34 afios 60,8 15,7 7,8 21,6 105,9
35-39 afios 47,6 33,3 4,8 14,3 100,0
40-44 afos 64,3 35,7 0,0 14,3 114,3
45-49 afios 69,6 8,7 34,8 4,3 117,4
50-54 afios 66,7 33,3 16,7 0,0 116,7
55-59 afios 80,0 0,0 20,0 0,0 100,0
60-64 afios 75,0 25,0 0,0 0,0 100,0
65 anos y mas 33,3 50,0 0,0 16,7 100,0
Total 50,8 28,9 10,2 19,3 109,1

Fuente: elaboracion propia a partir de las fichas rellenadas en las agencias inmobiliarias.

* Los porcentajes no suman 100 porque se ha pretendido reflejar la frecuencia individual de cada
categoria.

96



Ayuntamiento
de Jerez PLAN LOCAL DE VIVIENDA DE JEREZ 2008-2018

A%

Grafico 48: Solicitantes segun estado de la vivienda
deseado y edad (nUmero de casos)
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4.9-EL EQUIPAMIENTO Y LOS SERVICIOS DESEADOS

Respecto a los equipamientos y servicios deseados, el garaje y el ascensor son dos elementos
indispensables para el 13’7%, mientras que los equipamientos no son una variable importante
para un 16’8% dado que este grupo no declara ninguna preferencia. El 62°1% de los
solicitantes demanda diversas combinaciones de los seis equipamientos considerados y los
restantes sélo representan un 7°4%.

Tabla 49. Solicitantes segun equipamientos y
servicios deseados (% sobre el total)

Calefaccion 0,5
Ascensor 7,4
Muebles 3,2
Portero automatico 1,1
Garaje 6,3
Aire Acondicionado 2,6
Comb. de los diversos equip. 62,1
Indiferente (NS/NC) 16,8
Total 100,0

Fuente: elaboracion propia a partir de las fichas rellenadas
en las agencias inmobiliarias.
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Gréfico 49: Solicitantes segun equipamientos y servicios
deseados (% sobre el total)
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* Los porcentajes no suman 100 porque se ha pretendido reflejar la frecuencia individual de cada categoria.

Ahora bien, si se estudia la frecuencia individual de cada uno de los equipamientos recogidos,
se obtiene que son el ascensor y el garaje los mas solicitados, seguidos del aire
acondicionado.

5.- MOTIVACION DE LA DEMANDA
5.1.- MOTIVACION DE LA DEMANDA

Los resultados indican que algo menos de la quinta parte busca una vivienda motivada por
el deseo de ser propietaria (18’5%) y practicamente un tercio por la bdsqueda de una
mejora en el confort, la calidad y/o la superficie (30°7%). ElI deseo de emanciparse de la
familia representa un incentivo para el 10°1% de los casos, mientras que un 12°2% busca
vivienda por motivaciones de tipo laboral. El resto de los motivos (expuestos en la Tabla
50) representan un incentivo para el 10°1% de los solicitantes y el 18’5% restante
responde a una combinacion de los diferentes motivos considerados.

Tabla 50. Solicitantes segun motivos de la
blsqueda de vivienda (% sobre el total)

Mejor confort y/o calidad 14,3
Busqueda de una vivienda mas grande 16,4
Deseo de una vivienda de propiedad 18,5
Por estudios 1,1
Por trabajo 12,2
Emancipacion de la familia 10,1
Separacion / divorcio 3,2
Vivienda para otros familiares 0,5
Inversion 2,6
Segunda residencia 2,6
Comb. diferentes motivos 18,5
Total 100,0

Fuente: elaboracién propia a partir de las fichas rellenadas en las
agencias inmobiliarias.
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Grafico 51: Solicitantes segin motivos individuales de la
blsqueda de vivienda (% sobre el total)
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* Los porcentajes no suman 100 porque se ha pretendido reflejar la frecuencia individual de cada categoria.

Ahora bien, si se estudia la frecuencia individual de los diversos motivos de la bisqueda
de vivienda, los solicitantes actian motivados, en un 81% por la busqueda de una mejora
en el confort, la calidad o la superficie, o ser propietario, o bien, a notable distancia
(20°6%), por la emancipacién (fundamentalmente) o la inmersion en un proceso de
division familiar, asi como también a causa de motivaciones de tipo laboral
(fundamentalmente) y/o0 académico (13’8%).

Por otro lado, es necesario remarcar que, el deseo de ser propietario y la emancipacién
de la familia motivan conjuntamente a casi la mitad de los solicitantes (29°1% y 16’4%,
respectivamente), hecho que tiene especial relevancia si se tiene en cuenta que
habitualmente son indisolubles en la mayoria de los solicitantes jévenes.

Los motivos de la bisqueda de una vivienda estan relacionados directamente con la edad
del solicitante, entre otras variables, en légica concordancia con su situacion
socioecondmica.

En general, los menores de 25 afios buscan una vivienda porque quieren ser propietarios o
bien para emanciparse de la familia. A medida que aumenta la edad se incrementa el
peso de las personas que buscan una vivienda para mejorar el confort, la calidad y/o la
superficie, ademas de desear ser propietarios 0 emanciparse de la familia. A partir de los
65 afios, la blsqueda de vivienda obedece, de forma exclusiva, a la mejora del confort
y/0 la calidad y el deseo de ser propietarios.
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Gréafico 52: Solicitantes segin motivos individuales de la
blsqueday edad (nUmero de casos)
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Tabla 52. Solicitantes por edad segiin motivos individuales de la bisqueda de vivienda (% sobre el total en cada tramo de edad)

40-44 aflos _45-49 afios 50-54 afios 55-59 afios 60-64 afios 65 afios y mas _ Total

Menos de 20 afios20-24 afios_ 25-29 afios_30-34 afios __ 35-39 afios
Mejor confort y/o calidad 0,0 20,0 17, 13,7 47,6 21,4 36,4 50,0 0,0 50,0 66,7 26,7
Busgueda viv. mas grande 0,0 0,0 7, 33,3 38,1 357 40,9 66,7 0,0 0,0 00 251
Deseo viv. propiedad 66,7 33, 42, 33,3 19,0 71 22,7 16,7 0,0 0,0 333 289
Por estudios 0,0 13, 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 00 1
Por trabajo 0,0 X 17,5 13,7 95 35,7 9,1 0,0 0,0 0,0 0,0 12,
“Emancipacion fam. 66,7 40, 35,0 13,7 48 0,0 45 0,0 0,0 0,0 0,0 16,
Separacién / divorcio 0,0 0,0 2,5 5,9 9,5 0,0 9,1 0,0 0,0 0,0 0,0 4,3
Vivienda otros familiares 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 25,0 0,0 0,5
Inversién 0,0 6,7 50 39 0,0 71 45 0,0 0,0 250 0,0 43
Segunda residencia 0,0 0,0 0,0 3,9 0,0 0,0 4,5 0,0 20,0 50,0 0,0 3,2
TOTAL 133,3 120,0 1275 121,6 128,6 107,1 1318 133,3 100,0 150,0 100,0 123,5

Fuente: elaboracin propia a partir de las fichas rellenadas en las agencias inmobiliarias.

* Los porcentajes no suman 100 porque se ha pretendido reflejar la frecuencia individual de cada categorfa.

El analisis cruzado de los motivos de la busqueda de la vivienda y el municipio de
procedencia mas frecuente de los solicitantes resulta especialmente interesante. Por un
lado, dado que los solicitantes procedentes de Jerez de la Frontera son mayoritarios,
I6gicamente reproducen el patron de comportamiento general -mejora de confort,
calidad, o superficie; deseo de propiedad; emancipacion de la familia-. Por otro lado, los
demandantes que provienen del resto de Andalucia se mueven igualmente por el deseo de
mejorar el confort, la calidad o la superficie del actual, pero también por motivaciones
de tipo laboral.

Por ultimo, entre los solicitantes que residen en el resto de Espafia la principal motivacion es
la de tipo laboral; las motivaciones dadas por la bisqueda de una mejora en el confort, la
calidad, y/o la superficie pierden peso notablemente (especialmente la mejora de la
superficie) y, en cambio, la busqueda de vivienda para otros familiares adquieren un peso
superior a la media.
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Grafico 53: Solicitantes segin motivos individuales de la
blUsqueday lugar de procedencia mas frecuente (nimero
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Tabla 53. Solicitantes por lugar de procedencia méas frecuente segin motivo de la basqueda individual
de la vivienda (% sobre el total en cada lugar de procedencia)

Jerez de la Frontera Resto de Andalucia Resto de Espafia  Total

Mejor confort y/o calidad 27,4 28,3 14,5 26,0
Busqueda viv. mas grande 29,6 19,6 1,6 26,0
Deseo viv. propiedad 37,3 0,0 6,5 29,8
Por estudios 0,0 17,4 0,0 1,1
Por trabajo 3,6 52,2 51,6 13,3
Emancipacion fam. 18,6 0,0 0,0 14,9
Separacion / divorcio 3,6 0,0 0,0 3,3
Vivienda otros familiares 0,7 0,0 0,0 0,6
Inversiéon 3,8 2,2 14,5 4.4
Segunda residencia 0,9 2,2 21,0 3,3
Total 1254 121,7 109,7  122,7

Tabla 54. Solicitantes por motivos individuales de la busqueda de vivienda segun lugar de procedencia
maés frecuente (% sobre el total en cada motivo de la busqueda)

Jerez de la Frontera Resto de Andalucia Resto de Espafia  Total

Mejor confort y/o calidad 81,4 6,9 4,8 100,0
Busqueda viv. mas grande 87,8 4.8 0,5 100,0
Deseo viv. propiedad 96,3 0,0 1,9 100,0
Por estudios 0,0 100,0 0,0 100,0
Por trabajo 20,8 25,0 33,3 100,0
Emancipacion fam. 96,3 0,0 0,0 100,0
Separacion / divorcio 83,3 0,0 0,0 100,0
Vivienda otros familiares 100,0 0,0 0,0 100,0
Inversion 65,6 3,1 28,1 100,0
Segunda residencia 20,8 4,2 54,2 100,0
Total 77,1 6,4 8,6 100,0

Fuente: elaboracién propia a partir de las fichas rellenadas en las agencias inmobiliarias.
Resto de la Bahia de Cadiz: Cadiz, Puerto de Santa Maria, Puerto Real y San Fernando.
Resto de la provincia de Cadiz (excepto Bahia de Cadiz): Chipiona y Sanlicar de Barrameda.

Resto de Andalucia: Sevilla.

Resto de Espafia: Barcelona, Bilbao, Canarias, Madrid, Sabadell, Salamanca, Valencia, Viladecavalls y Zaragoza.

Extranjero: Londres y Venezuela.

* Los porcentajes no suman 100 porque se ha pretendido reflejar la frecuencia individual de cada categoria.
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En cuanto al 14’2% de los solicitantes que desea alquilar una vivienda, un 31’8% declara
buscar una vivienda de este régimen porque no dispone de suficientes recursos para acceder a
la propiedad, mientras que un 50% planifica realizar una estancia temporal en el municipio. El
1872% restante aduce una combinacién de los dos motivos expuestos y del hecho de hallarse
en una situacion laboral inestable.

En conjunto, y considerando las diversas motivaciones para aquellos casos para los que se
dispone de informacion, la blsqueda de una vivienda de alquiler parece obedecer en casi la
misma proporcién a una situacién obligada por las circunstancias, es decir, involuntaria, -no
disponer de recursos econémicos suficientes o una situacién laboral inestable, en total 47°7%-
, Y a una situacion voluntaria -estancia temporal, en total el 52°3% restante-.

En ambos grupos la busqueda de una vivienda de alquiler viene dada por la necesidad de
mejorar el confort, la calidad o la superficie de la anterior, o bien motivaciones laborales y/o
académicas -fundamentalmente laborales- (82°4% del total en el primer caso y 92°7% en el
segundo), aunque dentro de las situaciones voluntarias la busqueda de una mejora en el
confort, la calidad y/o la superficie pierde peso en favor de las motivaciones laborales y/o
académicas.

Tabla 55. Solicitantes segliin motivos de la
busqueda de vivienda de alquiler (% sobre
el total de solicitantes de vivienda de
alquiler)

No dispone de suficientes recursos
econdémicos para acceder a la
propiedad 31,8
Estancia temporal 50,0
No dispone de suficientes recursos
econdémicos para acceder a la

propiedad/Situacion laboral
inestable 13,6
Estancia temporal/Situacién laboral
inestable 4,5
Total 100,0

Fuente: elaboracion propia a partir de las fichas
rellenadas en las agencias inmobiliarias.
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Gréfico 55: Solicitantes segun motivos de la busqueda de
vivienda de alquiler (% sobre el total de solicitantes de
vivienda de alquiler)
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ANEXO 1: INDICE DE TABLAS Y GRAFICOS

TABLAS:
Tabla 1. Solicitantes segun edad (% sobre el total).

Tabla 2. Solicitantes por lugar de nacimiento segin edad (% sobre el total a cada lugar de
nacimiento).

Tabla 1VPO. Solicitantes de VPO segun edad del solicitante principal (% sobre el total).
Tabla 3. Solicitantes segun tipo de familia (% sobre el total).

Tabla 4. Solicitantes por edad segun tipo de familia (% sobre el total en cada tramo de
edad).

Tabla 5. Solicitantes por tipo de familia segin edad (% sobre el total en cada tipo de
familia).

Tabla 6. Solicitantes por tipo de familia segun lugar de nacimiento (% sobre el total en
cada tipo de familia).

Tabla 2VPO. Solicitantes de VPO segun tipo de familia (% sobre el total).

Tabla 7. Solicitantes segin ndmero de personas que habitaran la vivienda (% sobre el
total).

Tabla 3VPO. Solicitantes de VPO segiin nimero de personas que habitaran la vivienda (%
sobre el total).

Tabla 9. Solicitantes por situacion laboral segun edad (% sobre el total en cada situacion
laboral).

Tabla 10. Solicitantes segun ingresos familiares mensuales netos (% sobre el total).

Tabla 11. Solicitantes por edad segun ingresos familiares mensuales netos (% sobre el
total en cada tramo de edad).

Tabla 12. Solicitantes por ingresos familiares mensuales netos segin edad (% sobre el
total en cada tramo de ingreso).

Tabla 13. Solicitantes por ingresos familiares mensuales netos segun lugar de nacimiento
(% sobre total en cada tramo de ingreso).

Tabla 14. Solicitantes por lugar de nacimiento segun ingresos familiares mensuales netos
(% sobre total en cada lugar de nacimiento).

Tabla 15. Solicitantes por tipo de familia segun ingresos familiares mensuales netos (%
sobre el total en cada tipo de familia).

Tabla 16. Solicitantes por ingresos familiares mensuales netos segun tipo de familia (%
sobre el total en cada tramo de ingreso).
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Tabla 17. Solicitantes segun lugar de procedencia (% sobre el total).

Tabla 18. Solicitantes por lugar de procedencia mas frecuente segun edad (% sobre el
total en cada lugar de procedencia especificado).

Tabla 19. Solicitantes por lugar de procedencia mas frecuente segun ingresos familiares
mensuales netos (% sobre el total en cada lugar de procedencia especificado).

Tabla 20. Solicitantes segin lugar de nacimiento (% sobre el total).
Tabla 21. Solicitantes segun vivienda de procedencia (% sobre el total).

Tabla 22. Solicitantes por vivienda de procedencia segun edad (% sobre el total en cada
tipo de vivienda de procedencia especificada).

Tabla 23. Solicitantes por vivienda de procedencia segun lugar de nacimiento (% sobre el
total en cada tipo de vivienda de procedencia).

Tabla 24. Solicitantes por lugar de nacimiento segin vivienda de procedencia (% sobre el
total en cada lugar de nacimiento).

Tabla 25. Solicitantes segun precio maximo de compra deseado (% sobre el total).

Tabla 26. Solicitantes por edad segun precio maximo de compra deseado (% sobre el total
en cada tramo de edad).

Tabla 27. Solicitantes por precio maximo de compra deseado segin edad (% sobre el total
en cada tramo de precio maximo de compra).

Tabla 28. Solicitantes por precio maximo de compra deseado segun lugar de nacimiento
(% sobre el total en cada tramo de precios).

Tabla 29. Solicitantes segun alquiler maximo deseado (% sobre el total).

Tabla 30. Solicitantes segun formas de pago previstas de la vivienda en propiedad (%
sobre el total de solicitantes de la vivienda en propiedad).

Tabla 31. Solicitantes por edad segun forma de pago de la vivienda en propiedad (% sobre
el total en cada tramo de edad).

Tabla 32. Solicitantes segun ratio [precio maximo de compra deseado/ingresos familiares
mensuales netos] (% sobre el total de solicitantes de la vivienda en propiedad).

Tabla 32a. Solicitantes no procedentes de vivienda en propiedad segun ratio [precio
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CONCLUSIONES GENERALES

1.- CONCLUSIONES DEL ESTUDIO DEMOGRAFICO

La poblacion de Jerez de la Frontera continuara creciendo hasta llegar a las 219.530
personas en 2012 y a 242.757 personas en 2018, segun el escenario de poblacién
optimista, considerado mas plausible. La eleccién de dicho escenario se fundamenta
en la conviccion de que los crecimientos migratorios internos y externos seguiran
potenciandose (de acuerdo con la tendencia apuntada desde 2003) y contribuiran a
incrementar el nimero de nacimientos.

El nimero de hogares se incrementara en casi 24.500 unidades para el escenario
demografico alto. De esta forma, se pasara de los 67.863 hogares de 2006 a los 92.338
de 2018.

El nimero de personas por hogar continuara descendiendo por debajo del nivel 3 y
llegard a situarse hacia 2018 en una dimension media de 2,62 si se contempla el
escenario demografico alto.

2.- CONCLUSIONES DEL ESTUDIO DE OFERTA

El nivel de construccion de obra nueva de Jerez de la Frontera ha experimentado dos
saltos cuantitativos desde la segunda mitad de los 90. El primero de ellos, posterior a
1997, inicia un ciclo de produccién elevada que se extiende hasta 2003. El segundo
salto se produce a partir de 2004, y llega hasta el presente. Los datos de 2006, hasta
el 31 de octubre, muestran un descenso respecto a octubre de 2005 si se calcula un
dato estimado a partir de las informaciones disponibles. Aun asi, estos diez primeros
meses ya han registrado una cifra global de viviendas superior a la de todo el afio
2003.

La evolucion jerezana, a pesar de lo marcado de su ascenso, no ha sido excepcional si
se compara con el conjunto de la provincia de Cadiz y con el total de la Comunidad
Auténoma de Andalucia.

El analisis del presente estudio se circunscribe al ndcleo urbano de Jerez de la
Frontera, quedando al margen las diferentes Entidades de Ambito Territorial
Inferiores al Municipio (EATIM) y barriadas rurales, debido a la falta de datos de
oferta para estos nucleos.

La vivienda de obra nueva de Jerez de la Frontera tiene unos 87 m?, entre 2 y 3
dormitorios, se ubicaba en la Zona Centro con mas probabilidad, y presentaba un
precio medio total de 202.318°00 €. El precio unitario medio por metro cuadrado era
de 2.387°99 €/m”.

En lo que respecta a la vivienda caracteristica del mercado de segunda mano de la
ciudad, muestra un precio medio de 190.250°13 €, con una superficie media de casi
98 m?, unos 3 dormitorios, se localizaba en la Zona Este con mayor probabilidad, y
presentaba un precio unitario de 1.927°65 €/m?.
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La zona méas econdmica, en términos de precio unitario, es la Zona Noroeste, con
poco mas de 1.500 €/m? y un precio total medio de 160.936,76 €; por el contrario, la
mas cara en términos unitarios era la Zona Norte, con casi 2.460 €/m?, y con un
precio total medio de 296.097°29 €.

Respecto al alquiler, la vivienda suele tener unos 99 m?, y un precio medio de 538 € al
mes, 3 dormitorios y estaba ubicado especialmente en la Zona Este, si atendemos a
los datos correspondientes al tercer trimestre de 2006. El coste unitario medio era de
5°78 €/m°.

3.- CONCLUSIONES DEL ESTUDIO DE DEMANDA

El perfil tipico de la demanda de vivienda libre en Jerez de la Frontera es una pareja,
con o sin hijos, de entre 25 y 39 afios que reside en el mismo municipio, o bien en
grado muy inferior, en el resto de Andalucia (provincia de Cadiz excluida) y en el
resto de Espafia, y que ha nacido en Espafia, con una dimension media por hogar de
2’67 miembros. El solicitante tipo disfruta de unos ingresos mensuales netos medios
alrededor de los 1.600 €, y desea la vivienda tanto para mejorar la calidad, el confort
o la superficie de la anterior, como para ser propietario, asi como emanciparse de la
familia o por motivos laborales, por citar las causas principales.

Segun la informacion recogida sobre los solicitantes de vivienda libre en el municipio,
Jerez de la Frontera aporta la mayor parte de la poblacién joven que demanda
vivienda.

Los solicitantes de VPO de Jerez de la Frontera son, igualmente, personas jovenes de
entre 20 y 34 afos, pero con 1’9 personas por hogar de media y con unos ingresos
familiares mensuales netos por debajo de 1,5 veces el IPREM (antiguo SMI).

La vivienda libre méas deseada es una vivienda ubicada en las zonas Centro, Este y
Norte -por este orden-, plurifamiliar del mercado de compraventa, de obra nueva con
una superficie de entre 60 y 89 m?, y con un precio maximo entre inferior a los
120.200 €, si bien una parte importante de los solicitantes estarian dispuestos a pagar
entre 120.200 y 180.299 €, hecho que tiene especial relevancia si se considera que el
precio medio de las viviendas de compraventa se situaba algo por encima de los
190.000 €.

Del reducido grupo de solicitantes de vivienda libre de alquiler (14’2% de los
solicitantes), tan sélo el 14’8% esta dispuesto a pagar por encima de 540 € mensuales
de alquiler (concentrados especialmente entre unos 600 y 700 € para aquellos casos
en que se ha especificado este dato). Asimismo, un reducido 7,4% consideraria cifras
entre los 480 y los 539 €/mes. Debe tenerse en cuenta que el precio minimo
detectado en la oferta no ha sido nunca inferior a los 350 €/mes, de forma que, como
minimo, el 11,1% de los solicitantes estaria dispuesto a pagar un alquiler inferior al
alquiler més bajo presente en la muestra estudiada.

Adicionalmente, debe tenerse en cuenta que como minimo el 66% de los solicitantes
de vivienda estaria dispuesto a pagar un precio maximo inferior a los 191.245’°92 €
que cuesta una vivienda de propiedad representativa, constituyendo, por lo tanto,
también una fuente de preocupacién, especialmente en lo concerniente a todos
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aquellos colectivos que han de financiar la operacion exclusivamente mediante un
préstamo hipotecario.

4.- DESEQUILIBRIOS CUALITATIVOS

Uno de los primeros desequilibrios cualitativos entre oferta y demanda de vivienda en
Jerez de la Frontera, preocupante en lo que respecta al grado de cobertura de la
poblacién que de ello se deriva, se encuentra en el tipo de mercado de la vivienda,
dado que solo el 6’5% de la oferta es de alquiler pero, en cambio, mas del doble, el
14°8% de los solicitantes, desean alquilar una vivienda.

El segundo desequilibrio detectado hace referencia al estado de la vivienda de
propiedad: mientras que el 91°7% de la oferta de compraventa presente en el
mercado de Jerez es de segunda mano, tan s6lo el 37°9% de las personas que buscan
una vivienda se inclinan explicitamente por una vivienda de este mercado. A pesar de
que el 19% de los solicitantes permanecen indiferentes respecto al estado deseado de
la vivienda, éste puede ser un factor de potencial desequilibrio en la medida de que
los solicitantes de vivienda que no hallan un producto de obra nueva pueden
desplazar del mercado a un segmento de solicitantes de vivienda de segunda manokEl
desequilibrio crucial en el mercado residencial de Jerez de la Frontera hace
referencia a los precios.

En cuanto a la propiedad, mientras que casi dos tercios de los solicitantes estan
dispuestos a pagar menos de 180.299€, el precio medio del conjunto de viviendas de
propiedad en oferta en el municipio es de 191.245°92 €. Dentro de este grupo, mas de
la mitad de solicitantes no estaria dispuesta a pagar mas de 120.200 € por una
vivienda, lo cual les convertiria en objeto del principal desequilibrio en lo
concerniente a precios de compraventa.

Por otra parte, los solicitantes de viviendas de alquiler no encuentran tan sélo
dificultades en términos de volumen, sino también, y fundamentalmente, en términos
de precios. Tan sb6lo un 14,8% de solicitantes estaria dispuesto a desembolsar
mensualmente mas de 540 €, y un 7,4% pagaria entre 480 y 539 €. En este punto hay
gue recordar que la renta media de alquiler libre en Jerez esta casi exactamente en
este valor referencial, 538 € mensuales.

Si bien las viviendas usadas de propiedad en oferta presentan un precio medio de
190.250°13 € el solicitante representativo de este tipo de vivienda tan sélo esta
dispuesto a pagar poco mas de 138.000 € como maximo, elemento que sefiala un
desequilibrio en el mencionado submercado entre oferta y demanda.

Desde la perspectiva de la tipologia de la vivienda se identifica un doble
desequilibrio, ya que, mientras que las viviendas plurifamiliares de propiedad
presentes en la oferta local muestran un precio de 163.179°24 €, el solicitante tipo
gue busca una vivienda de la misma tipologia revela un precio de compra de reserva
inferior a los 135.000 €.
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5.- PERSPECTIVA GLOBAL

De la contraposicion de las caracteristicas socioeconémicas de la demanda de
vivienda de la ciudad de Jerez de la Frontera, con los precios de la oferta y las
actuales condiciones de financiacion, se puede deducir cual es el porcentaje de la
demanda que quedard teéricamente excluido del mercado y que, por lo tanto,
previsiblemente necesitara de ayudas para poder acceder a una vivienda.

Partiendo de los precios del mercado inmobiliario de la ciudad disponibles -Gltimo
trimestre de 2006 para la informacion recogida de los anuncios publicados en la
prensa especializada referentes a la obra nueva, la segunda mano y el alquiler-, el
producto méas econémico en términos medios’ es una vivienda con un precio total de
90.473,45 €. Tal y como queda recogido en el cuadro C1, si se consideran unas
condiciones realistas de financiacién -plazo de 30 afios, financiacion del 100% del
precio de la vivienda, destinando no mas del 40% de los ingresos mensuales al pago de
la cuota hipotecaria y un tipo de interés del 3’945%-, acceder al producto mas
econdémico medio requiere unos ingresos mensuales netos no inferiores a los 1.072,68
€.

Tabla C1. Accesibilidad econémica en el mercado de vivienda de Jerez de la
Frontera segun producto, 2006.

Precio m? | Precio total | Intereses Total Cuota Ingresos
dela Hipoteca | mensual | mensuales
vivienda minimos
Obra nueva media 87 m* 2.387,99| 202.318,00 | 143.308,73| 345.626,73 960,07 2.400,18
22 mano media 98 m* 1.927,65] 190.250,13 | 134.760,64| 325.010,77 902,81 2.257,03
Mercado libre méas econémico:
segunda mano 60.000 € 50 m* 1.200,00] 60.000,00 [ 42.500,04| 102.500,04 284,72 711,80
Producto mas econdmico
medio: 90.473,45 € 69 m” 1.352,74] 90.473,45| 64.085,43| 154.558,88 429,07 1.072,68

Nota metodolégica:

Las condiciones de financiacién son: un tipo de interés de referencia del 3,945% (correspondiente a la media del tipo medio de
los préstamos hipotecarios a mas de 3 afios de los datos mensuales para los Ultimos 12 meses segun el Banco de Espafia),
un plazo de 30 afios, un préstamo por el 100% del precio de venta de la vivienda.

* Esfuerzo maximo del 40%.

Por su parte, el Texto Integrado del Decreto 149/2003 relativo al IV Plan Andaluz de Vivienda
y Suelo, prevé para facilitar el acceso a la vivienda, entre otras, la promocién de viviendas
nuevas protegidas en régimen general o en régimen especial. Para la zona donde se encuentra
Jerez de la Frontera (municipio de precio maximo superior del grupo C, segun la Orden VIV/

1266/2006, del Ministerio de Vivienda), estas medidas se desarrollan a partir de dos
precios: los 1.255’80 €/m? del régimen general, y los 1.172°08 €/m? del especial.

113



Ayuntamiento
de Jerez PLAN LOCAL DE VIVIENDA DE JEREZ 2008-2018

A%

Tabla C2. Accesibilidad econémica al mercado de vivienda de Jerez de la Frontera
segun tipo de vivienda (MyA, protegida de régimen general o especial) y superficie.

Mercado protegido, financiacion libre

2006 Precio m? | Precio total | Intereses Total Cuota Ingresos
dela Hipoteca | mensual | mensuales
vivienda minimos*
Precio inic. MyA (75m2) 1.423,24] 106.743,00f 75.609,70| 182.352,70 506,54 1.266,35
Precio inic. MyA (65m2) 1.423,24 92.510,60f 65.528,61| 158.039,21 439 1.097,50
Precio inic. MyA (55m?) 142324 78.278,20| 55.447,11| 133.725,31 371,46 928,65,
VP P. general (75m2) 1.255,80 94.185,00 66.714,44| 160.899,44 446,94 1.117,35
VP P. general (65m2) 1.255,80 81.627,00f 57.819,18] 139.446,18 387,35 968,38
VP P. general (55m2) 1.255,80 69.069,00f 48.923,92| 117.992,92 327,76 819,40
VP R. especial (75m2) 1.172,08 87.906,00| 62.266,81| 150.172,81 417,15 1.042,88
VP R. especial (65m2) 1.172,08 76.185,20f 53.964,57| 130.149,77 361,53 903,83
VP R. especial (55m°) 1.172,08] 64.464,40| 45.662,33| 110.126,73 305,91 764,78
Precio Precio Renta Ingresos
maximo de | maximo de mensual | mensuales
referencia | referencia maxima minimos*
Alquiler. R.B.y joven 25 a. global inicial
VP Alquiler (75m2) 1.297,66 97.324,50 283,86 709,66
VP Alquiler (65m2) 1.297,66 84.347,90 246,01 615,04
VP Alquiler (55m°) 1.297,66] 71.371,30 208,17 520,42

Nota metodolégica:

Las condiciones de financiacién son: un tipo de interés de referencia del 3,945% (correspondiente a la media del tipo medio de
los préstamos hipotecarios a mas de 3 afios de los datos mensuales para los Ultimos 12 meses segln el Banco de Espafia),
un plazo de 30 afios, un préstamo por el 100% del precio de venta de la vivienda.

* Esfuerzo maximo del 40%.

Asi mismo, el IV Plan recoge la figura de la vivienda protegida de iniciativa municipal y
autondémica (MyA) como un producto para aquella demanda que se encuentra por encima de
las condiciones de la proteccion publica, pero que aun no puede acceder al mercado libre.
Para Jerez de la Frontera, el precio maximo previsto de la vivienda MyA es, segin precios
vigentes desde el 11 de enero de 2007, de 1.423,24 €/m?. Si se diversifica la superficie de la
vivienda tipo en tipologias de 55 m?, 65 m? y 75 m? (tiles sobre los médulos mencionados
podemos conocer las condiciones econdmicas que exige cada producto, aplicando las
condiciones de financiacion y esfuerzo econdémico especificadas anteriormente.

En términos generales, y para el producto mas econémico medio del mercado (segun precio
total), segln los propios solicitantes, la demanda de vivienda que no llega a este limite de
1.072,68 € de ingresos mensuales para poder acceder al precio del producto medio mas
econdmico del mercado es aproximadamente de entre un 26’6% de los solicitantes de vivienda
libre y de al menos un 93,8% de los solicitantes de VPO. Esta demanda esta formada en un
10% aproximadamente de los solicitantes de vivienda libre y el 93,8% de los solicitantes de
VPO para el segmento de demanda menos solvente, con unos ingresos mensuales inferiores a
1,5 IPREM (SMI).
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Tabla C3a. Solicitantes  segln
ingresos familiares mensuales netos
(% sobre el total)

Entre 300€ y 599€ 3,8
Entre 600€ y 899€ 8,7
Entre 900€ y 1.199€ 245
Entre 1.200€ y 1.499€ 20,1
Entre 1.500€ y 1.799€ 10,3
Entre 1.800€ y 2.999€ 26,1
3000€ y més 6,5
Total 100,0

Fuente: elaboracion propia a partir de las fichas
rellenadas en las agencias inmobiliarias.

Tabla C3b. Solicitantes de VPO segln
ingresos familiares netos (% sobre

total)

Hasta 1'5 SMI € 93,8
Entre 1'5 SMI y 2'5 SMI 5,5
Hasta 2'5 SMI 0,7
Total 100,0

Fuente: elaboracion propia a partir de los datos
facilitados por el Ayuntamiento de Jerez de la
Frontera sobre los solicitantes de VPO del
residencial Nereida.

Por una parte, a priori, este 10%/93’8% de la demanda por debajo de 1,5 IPREM (SMI) tiene
unos ingresos tan bajos que, al no poder destinar en ningln caso ni 325 € mensuales a cubrir
las necesidades de vivienda (considerando el 40% maximo de los ingresos), fundamentalmente
s6lo puede encontrar salida -en escasa proporcién-, en el mercado de compraventa mas
econdémico. Ninguna de las escasas ofertas del mercado de alquiler presentaba rentas por
debajo de los 350 € mensuales.

Por la otra parte, el segmento de demanda con ingresos mensuales entre los correspondientes
a 1l,5IPREMy los 1.072°68 €, disfruta de una leve mejora en la solvencia que le permitiria, en
las condiciones adecuadas, acceder con mayor facilidad a la compra de una vivienda, régimen
de tenencia que parecen preferir la mayoria de los solicitantes.

A partir de ingresos superiores a los 1.072°68 €, situacion en la que se encuentra el 73’4% de
los solicitantes de vivienda libre y un reducido 2°8% de la demanda de VPO (como minimo), la
accesibilidad mejora suficientemente como para optar a una parte del mercado libre de obra
nueva y, especialmente, de segunda mano, ya que, en Jerez, el precio medio de la obra
nueva es mas elevado que el de la segunda mano (mientras que para la obra nueva hay que
disponer, como media, de unos ingresos de 2.400°18 € mensuales, para la segunda mano esta
barrera cae hasta los 2.257°03 €).
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Ahora bien, no todos los hogares excluidos del mercado de vivienda libre disponen de las
mismas condiciones a la hora de comprar o alquilar una vivienda. Se ha procedido a examinar
la proporcion de hogares que, sin llegar a los 1.072°68 € mensuales que les permitiria
encontrar la vivienda mas econémica representativa que ofrece el mercado libre de Jerez,
ademas no procede de una vivienda en propiedad que le proporcione una ayuda a la
financiacion de la operacion.

Con la finalidad de determinar la mencionada proporcion se han considerado dos umbrales:
maximo y minimo. El umbral minimo establece el porcentaje mas bajo de hogares excluidos
del mercado libre tan s6lo a partir de los datos recogidos sobre los solicitantes de vivienda
libre, bajo la hip6tesis consistente en que este es el grado minimo de exclusion residencial.
Por el otro lado, y teniendo en cuenta los datos referentes a los solicitantes de VPO, se ha
procedido a calcular el porcentaje de exclusion de toda la demanda de vivienda, es decir, de
la demanda de vivienda libre y de la demanda de VPO (umbral méaximo). Los resultados se
pueden encontrar en la pagina siguiente.

Como se puede apreciar, y se ha mencionado anteriormente, los hogares que no pueden
acceder al mercado libre segln sus ingresos familiares mensuales netos se sitlan entre un
minimo del 26’6% y un méaximo del 56°2%. Esta proporcién se compone en un 20°6% como
minimo y un 52’8% como maximo que, ademas, no son propietarios, y entre un 6°0% y un 3’4%
restante que, aun no disponiendo de ingresos mensuales suficientes, son propietarios.

Entre ambos umbrales, se opta por aplicar el minimo (exclusion del 20,6%) debido a que la
inclusion de las solicitudes protegidas (que darian lugar al escenario maximo) incorporan con
bastante seguridad un ndmero de casos de perfil econdmico tan bajo que, muy
probablemente, no sea del todo realista tenerlos en cuenta por su efecto distorsionador. Por
decirlo de otra forma, la exclusion real estard mucho mas cerca del 20,6% que del 52,8%. De
acuerdo con este argumento, los analisis de las paginas siguientes se basaran en el primer
porcentaje.

Tabla C4a. Solicitantes de vivienda libre segun
ingresos familiares netos y vivienda de procedencia
(% sobre el total de solicitantes de vivienda libre)

Menos de 1,072,68 € 26,6
Vivienda de procedencia propia 6,0
Vivienda de procedencia no propia 20,6

1,072,68 € y mas 73,4

Total 100,0

Fuente: elaboracion propia a partir de las fichas rellenadas en las
agencias inmobiliarias.
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De la aplicacién del umbral minimo de exclusion al escenario demografico alto (el mas
plausible) resulta la tabla C5. De acuerdo con ella, el 20°6% de la demanda representa unos
1.698 hogares en el periodo 2007-2010 (425 hogares anuales con necesidad de algun tipo de
ayuda); unos 1.731 en el periodo 2011-2014 (433 hogares anuales con necesidades de ayuda),
y unos 1.613 en el periodo 2015-2018 (403 hogares anuales con necesidad de algin tipo de
ayuda).

Tabla C4b. Solicitantes segun ingresos familiares
netos y vivienda de procedencia (% sobre el total)

Menos de 962'33 € 56,2
Vivienda de procedencia propia 3,4
Vivienda de procedencia no propia 52,8

962'33 € y més 43,8

Total 100,0

Fuente: elaboracién propia a partir de las fichas rellenadas en las
agencias inmobiliarias y de los datos facilitados por el
Ayuntamiento de Jerez de la Frontera sobre los solicitantes del
Residencial Nereida.

Tabla C5. Proyecciones de hogares con necesidad de ayudas en materia de vivienda segln escenarios. (hipotesis:
20'6% de la demanda con necesidad de ayudas).

Escenario alto

2007-2010
Nuevos hogares| Nuevos hogares
con necesidades
1.698

425

2011-2014
Nuevos hogares| Nuevos hogares
con necesidades
1.731

433

2015-2018
Nuevos hogares| Nuevos hogares
con necesidades
1.613

403

8.243
2.061

8.402
2.101

7.830
1.957

TOTAL quinquenal
Promedio anual

La tabla anterior muestra el nUmero de hogares que necesitaran viviendas y que no podran
encontrarlas en el mercado.

Por lo tanto, se debe tomar como orientacion del volumen global de necesidades no
satisfechas por el mercado libre, pero no determina como se tienen que cubrir estas
necesidades, ni mucho menos, establece que este es el volumen de viviendas a edificar, que
es, precisamente, lo que debe determinar el plan de vivienda. Es fundamental, pues, tomar
las cifras recogidas en la tabla C5 con su propio significado: ndmero de hogares que
necesitaran vivienda y que, de mantenerse las condiciones actuales, no tendran cabida en el
mercado libre, necesidad que podra ser cubierta de maneras, con actuaciones y desde frentes
diferentes.
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6.- CONCLUSIONES: DETERMINACION DE LA DEMANDA DE VIVIENDA SOCIAL

La estructura de la poblacién demandante de vivienda protegida muestra unas caracteristicas
muy determinadas, y la administracion ha de tenerlas en cuenta para garantizar que los
esfuerzos se adecuen al maximo. Hay que saber, pues, como es esta estructura.

Para determinarla, se han analizado las fichas utilizadas en el estudio de demanda y los datos
sobre solicitantes de VPO.

El criterio para establecer las diversas tipologias de vivienda es doble: uno de superficie
(donde el nimero de dormitorios se corresponde con tramos de metros cuadrados Gtiles®) y
otro de precio que determina en Ultima instancia el régimen que es necesario realizar para
adecuar la oferta social a las necesidades del mismo tipo. Para asignar los casos de la muestra
a las tipologias resultantes de la tabla, se ha tenido en cuenta el tamafio familiar’ asi como
un criterio basado en “la mejor eleccion®”. Por poner un ejemplo del que este criterio quiere
decir, si una familia de tres miembros quedase asignada dentro de una vivienda de tres
dormitorios de régimen general, pero su renta también le permitiese acceder a una de tipo
MyA que, incluso siendo algo mas pequefia también tuviese superficie suficiente como para
ser considerada de tres dormitorios, dicha familia pasaria a ser asignada definitivamente al
grupo MyA.

os traams Suponat e cormmpondancls de superficies Gtles de 55 8 65 m® para las viviendas de mma » dos domittorios, de 85 & 75 m? para los
da tres dormeibrios, y superiores & 75 m? para los de cualre.

5 asignan farxlllas da una a dos parsonas a las viviendas de una/dos dormitorios; familias de tres & dnoo mismivos 3 s de tres dormeitorios; ¥
da nés de dnce mismiros slas de cuatio dormitorios.

1 Segln est critario, s dasifican de superior a Inferior los mgimenss de acuenic ton este onden: MyA, genaral, espacial ¥ alquiler. Por i banky, las
fubtures necesidasdes de wivienda segin nigimen deben psoclanss @ los niveles de rente més que & Ia volumasd o @ las preferenclas de los
solicdtanbes.

Ademas, se aplica un doble filtrado posterior: uno de renta, donde se han excluido las
entradas que declaraban ingresos superiores a 1.072’68 € mensuales, necesarios para adquirir
un producto minimo en el mercado; y otro fundamentado en la juventud de los solicitantes,
segun el cual aquellas solicitudes realizadas por parejas de menos de 35 afios se han asignado
no a viviendas de dos habitaciones, sino de tres, bajo la hipotesis de que en un futuro mas o
menos préximo tendran descendencia.

En resumen, para determinar las necesidades de vivienda social en cuanto a régimen y
caracteristicas de las viviendas segun las caracteristicas de las familias excluidas del mercado
libre, se han considerado los siguientes criterios:

e Fichas resultantes del Estudio de Demanda y solicitudes de VPO al Ayuntamiento de
Jerez de la Frontera

e 197 casos susceptibles de necesitar ayudas para acceder a una vivienda

e Clasificacion por régimen y por tipologia de vivienda: uno/dos, tres y cuatro
dormitorios.

e Criterios de tamafio familiar y de ‘la mejor eleccién’

e Correcciones posteriores sobre los resultados de la muestra

e Correccion de mercado

e Correccion de juventud
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De la aplicacién de los criterios descritos anteriormente, la estructura de los hogares
excluidos del mercado de vivienda libre de Jerez de la Frontera queda de la siguiente
manera:

Programacion de viviendas por régimen y numero de dormitorios

1-2 dormitorios 3 dormitorios 4 dormitorios
MyA 6,6% Residual Residual
General Residual 15,7% Residual
Especial 39,6% Residual Residual
Alquiler 4,1% 28,4% 2,0%
Excluidos VPO 2,5% 0,5% 0,5%

TOTAL 52,8% 44, 7% 2,5% 100,0%

Este es el perfil de vivienda social a seguir como referencia. Predominan de forma muy
contrastada los grupos de viviendas de régimen especial y de alquiler. Asimismo, la practica
totalidad de necesidades apuntan a viviendas de hasta tres dormitorios, de acuerdo con el
predominio contrastado de solicitantes en nucleos unipersonales y en pareja.

Debe mencionarse la aparicion -si bien minoritaria- de casos incluso excluidos de la VPO.
Dentro de este grupo apareceran todos aquellos individuos que disponen de rentas tan bajas,
que ni tan sélo pueden acceder a un alquiler de renta béasica a 25 afios, que es el que
presenta un precio mas econémico.

Es importante explicar brevemente la posible causa de la estructura de la tabla de la pagina
anterior. Un vistazo al conjunto de ofertas procedentes del mercado libre muestra un gran
ndmero de casos con precios relativamente econdmicos, dentro del rango de precios que
presenta la tabla C2 (pagina 16), relativa a la accesibilidad al mercado de vivienda protegida.
Esto quiere decir que el propio mercado es capaz de satisfacer las necesidades de hogares
que, por su estructura familiar y por su nivel de rentas, podrian ser asignados a los regimenes
protegidos mas caros, como el MyA o el de precio general. En la tabla, esta afirmacién supone
la presencia de porcentajes mas bajos para ambos regimenes.

Un elemento crucial a la hora de determinar las caracteristicas de la poblacién objetivo de
las viviendas sociales es el perfil de la demanda excluida del mercado: se trata
mayoritariamente de jévenes de entre 25 y 39 afios, personas solas y parejas sin hijos.

Del cuadro de la pagina 27 referente al umbral minimo de exclusién (el més plausible) y de la
proyeccion de los nuevos hogares con necesidades (pagina 21) se puede desprender la
cuantificacion de estas necesidades en términos de viviendas por tipologias y regimenes segin
las caracteristicas de los hogares excluidos del mercado de vivienda libre. La cuantificacién
que se muestra a la derecha esta calculada en funcién del escenario demografico alto,
presuponiendo que el grado de exclusidon se mantiene constante durante los tres cuatrienios:
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Cuantificacién de las necesidades por régimen y numero de dormitorios

Escenario alto hipotesis 20'6%

2007-2010 1-2 dormitorios 3 dormitorios 4 dormitorios
MyA 112 Residual Residual
General Residual 267 Residual
Especial 672 Residual Residual
Alquiler 69 483
Excluidos VPO 43 9

TOTAL 896 759

2011-2014 1-2 dormitorios 3 dormitorios 4 dormitorios
MyA 114 Residual Residual
General Residual 272 Residual
Especial 685 Residual Residual
Alquiler 70 492 35
Excluidos VPO 44 9

TOTAL 914 773

2015-2018 1-2 dormitorios 3 dormitorios 4 dormitorios
MyA 106 Residual Residual
General Residual 254 Residual
Especial 639 Residual Residual
Alquiler 66 459 33
Excluidos VPO 41 8

TOTAL 852 721

Debe insistirse que las cifras reflejadas en la Gltima tabla no se tienen que interpretar como
la cantidad de viviendas a construir, sino como una mera cuantificacién de los hogares que
necesitardn ayudas para acceder a una vivienda, independiente de las herramientas que
después se adopten para intentar satisfacer dichas necesidades en la practica.
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ANEXO 2

JUSTIFICACION DE LA DISTRIBUCION DE

VIVIENDAS PROTEGIDAS Y NORMATIVA
APLICABLE
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JUSTIFICACION DE LA DISTRIBUCION DE VIVIENDAS

En este anexo al Plan Local de Vivienda, quedan expresadas las premisas por las que se realiza la
distribucion del nimero y tipo de viviendas protegidas en cada uno de los sectores y tipos de suelo,
que se recogen en el Plan General de Ordenacion Urbana de Jerez.

Partiendo de la distribucién de viviendas protegidas realizada en el Plan General de Ordenacion
Urbana, se ha procedido a distribuir las viviendas segun el programa al que estén acogidas,
aplicando los criterios y exigencias del Plan Concertado de Vivienda y Suelo.

Los distintos programas en los que se distribuyen las viviendas protegidas son los siguientes:

VIVIENDAS PROTEGIDAS EN VENTA VIVIENDAS PROTEGIDAS EN ALQUILER
PORCENTAJE ESTABLECIDO EN ESTUDIO NECESIDADES 38,1 %
PORCENTAJE ESTABLECIDO EN ESTUDIO NECESIDADES 61,90 % 60% 40%

INTEGRACION
SOCIAL Y
REGIMEN ESPECIAL <  PRECIO GENERAL ALOJAMIENTOS < RENTA BASICA < OPCION COMPRA ALOJAMIENTOS <
2,5 IPREM <3,5 IPREM MYA < 5,5, IPREM 1 IPREM 2,5 IPREM <3,5 IPREM 3,5 IPREM

PORCENTAJE ENV PORCENTAJE ENV PORCENTAJE ENV
63,98 % 25,36 % 10,66 % 30% 30%

Cabe observar que las viviendas protegidas estan divididas en primer lugar segln su destino, ya sea
para venta o para alquiler y, en cada uno de ellos, en funcion de los tramos de los ingresos de los
beneficiarios a los que van dirigidas.

Asimismo, quedan establecidos en el anterior cuadro los porcentajes que son de aplicacion al
reparto de las viviendas segin cada tipo de programa.

Ademas, este reparto se ha realizado para cada tipo de suelo que se encuentra recogido en el Plan
General de Ordenacién Urbana, y que son los siguientes:

1. Suelo Urbanizable Sectorizado
2. Suelo Urbano No Consolidado
3. Area de Reserva

También hay que destacar que se ha tenido en cuenta el Estudio de Necesidades de Vivienda, que su
dia realiz6 EMUVIJESA, y que ha marcado los parametros de aplicacion en cada unos de los
programas.
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NORMATIVA DE APLICACION

A continuacién se transcriben las distintas normas de aplicacion que han servido para elaborar la
distribucion de las viviendas protegidas en la ciudad.

1.- NORMA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

DETERMINACIONES RELATIVAS A GARANTIZAR EL SUELO SUFICIENTE PARA VIVIENDAS DE PROTECCION
OFICIAL U OTROS REGIMENES DE PROTECCION PUBLICA

Art. 5.2.1. Sobre el caracter de las determinaciones.

Son determinaciones estructurales del presente Plan General a los efectos del articulo 10 de la
LOUA:

a) La calificacién urbanistica pormenorizada de vivienda protegida.

b) La distribucién cuantitativa en unidades de aprovechamiento, edificabilidades y nimero de
viviendas que de esta calificacion se hace en las fichas de las Normas Particulares correspondientes
a cada sector o area de reforma interior con el uso caracteristico de residencial.

Art. 5.2.2. La Calificacion de Viviendas Protegidas.

Conforme a las previsiones del articulo 6.4.1, en aquellos casos en los que el presente Plan
establezca una reserva minima de viviendas protegidas Unicamente podra destinarse el uso
pormenorizado de vivienda a:

a) Viviendas de Proteccion Oficial conforme a la normativa vigente en cada momento.

b) Viviendas de Proteccién Piblica, entendiendo por tales las que cumpliendo las condiciones de
uso, destino, precio de venta o alquiler, disefio y calidad que se establezcan por la normativa
autondmica, sean calificadas como tales por la Consejeria de Obras Piblicas y Transportes de la
Junta de Andalucia. Del mismo modo, excepcionalmente, se podran considerar viviendas de
proteccién publica a estos efectos, aquellas que cumpliendo las condiciones de uso, destino, calidad
y precio de venta o alquiler que se establezcan en la normativa autonémica, puedan ser declaradas
como tales por la citada Consejeria, a propuesta del Ayuntamiento.

Art. 5.2.3. Instrumentos de ordenacidn para la ubicacién en parcelas edificables de las
Viviendas Protegidas.

La ubicacién concreta de la calificacién de Viviendas Protegidas en parcelas resultantes en el seno
de cada sector o area de reforma interior, no integra la ordenacion estructural, y sera determinada
por el siguiente instrumento de planeamiento:

a) El Plan Parcial, en los sectores de suelo urbano no consolidado y urbanizable en los que el Plan
General no establece la ordenacion pormenorizada completa, la localizaciébn en parcelas
determinadas de la reserva de terrenos con la calificacién urbanistica de viviendas protegidas.
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b) El Plan Especial en las areas de reforma interior con ordenacién pormenorizada diferida.
¢) El Estudio de Detalle en los sectores de suelo urbanizable ordenado.

d) El Estudio de Detalle en los sectores y areas de reforma interior de suelo urbano no consolidado
con ordenacion pormenorizada. De igual modo, se precisara para esta funcion la elaboracion de
Estudio de Detalle en las Areas de Transferencias de Aprovechamientos cuando asi se requiera en la
ficha del Anexo de estas Normas.

Art. 5.2.4. Planes Especiales para la calificacién de Viviendas Protegidas.

Podran formularse, en cualquier momento, Planes Especiales para establecer en el suelo urbano la
calificacion de terrenos o construcciones a viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de
proteccion publica

Art. 5.2.5. Porcentaje de viviendas protegidas en el sistema de expropiacion derivado de una
declaracion de incumplimiento.

En los sectores y areas de reforma interior con uso caracteristico de residencial en los que se
determine como sistema de actuacion el de expropiacion como sustitutivo del de compensacion por
razon de una declaracién de incumplimiento de deberes, el porcentaje de viviendas que se
establece como minimo en las fichas correspondientes se vera incrementado en un 10%.

Art. 5.2.6. Computo de la reserva minima de Viviendas Protegidas y nimero de viviendas totales.

1. El aprovechamiento urbanistico y el nUmero (o porcentaje en relacion con el total) de viviendas
con la calificacion de Vivienda Protegida establecida por el presente Plan en cada una de las fichas
de los sectores y areas de reforma interior con uso caracteristico de residencial tendra el caracter
de minimo.

2. Como medida de fomento se establece que el pardmetro de nimero maximo de viviendas de
cualquier clase establecido en las fichas de cada sector o area de reforma interior podra
incrementarse hasta un maximo de un 5% por el Plan Parcial o Plan Especial, si la totalidad del
incremento se destina a ampliar las reservas minimas de viviendas protegidas establecidas en las
correspondientes fichas. Esta medida no se aplicara cuando el resultado final sitie al ambito por
encima de la densidad maxima legalmente establecida en el articulo 17 de la Ley andaluza 7/2002.
En ningln caso se derivara de esta medida incremento de la edificabilidad establecida.

En atencién a los nuevos productos de Vivienda Protegida, en aquellos ambitos en que esté limitado
el nimero de viviendas, y s6lo a efectos de la cuantificacion del nUmero maximo de viviendas en los
parametros generales de la ordenacion, para viviendas protegidas con una superficie Util no superior
a 60 m2, podra cuantificarse 2 viviendas por cada 3 viviendas de las descritas. En el caso de
Alojamientos de Promocién Piblica podra cuantificarse 1 vivienda por cada 2 alojamientos.

3. De forma excepcional y justificada en la poca entidad del desarrollo urbanistico, el Plan,
conforme a lo previsto en el articulo 10.1.A.b) de la Ley 7/2002, no establece como obligatoria sino
como potestativa la reserva del 30% del aprovechamiento con la calificacion de vivienda protegida
en zonas del Suelo Urbano No Consolidado con uso residencial en las que el nimero de viviendas
resultantes con dicha calificacion no sea superior a 10.
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Art. 5.2.7. El Patrimonio Municipal de Suelo y la calificacion de Viviendas Protegidas.

1. Los aprovechamientos urbanisticos correspondientes a la Administracién Urbanistica Municipal en
sectores y éareas de reforma interior con el uso caracteristico residencial se materializarg,
preferentemente, en parcelas calificadas de Viviendas Protegidas, debiendo en el seno del Proyecto
de Reparcelacion aplicarse el oportuno coeficiente de ponderacién, que en ningln caso sera
superior al 80% del valor atribuido a la vivienda libre.

2. El valor de los terrenos destinados a la construcciéon de viviendas protegidas pertenecientes al
Patrimonio Municipal del Suelo, sumado al total del importe de las obras de urbanizacion
necesarias, no podra exceder del 15 por 100 de la cifra que resulte de multiplicar el precio de venta
del metro cuadrado de superficie Gtil en el momento de la calificacion o declaracién de la vivienda,
establecido en los correspondientes planes de vivienda de la Comunidad Autonoma, por la superficie
util de las viviendas y demas edificaciones protegidas.

3. Los Patrimonios Publicos de Suelo cederan gratuitamente suelo para la construccion de Viviendas
de Promocién Publica en Alquiler. En este caso, si las viviendas promovidas fueran enajenadas, el 15
por 100 del importe de la venta debera ser reintegrado al Patrimonio Publico correspondiente.

Art. 5.2.8. Vinculacion de la Calificacion de Viviendas Protegidas.

1. La concesioén de las licencias de edificacion para las parcelas calificadas de vivienda protegida,
exigira la previa Calificaciéon Provisional del Proyecto presentado por la Administraciéon competente.
De igual forma, para la concesion de la licencia de primera utilizacién se exigird la Calificacion
Definitiva de las Obras.

2. En ningln caso podria producirse una innovacién del planeamiento aprobado dirigida a alterar
calificacion de vivienda protegida cuando haya sido aprobado el Proyecto de Reparcelacion de la
unidad de ejecucién en la que se localicen las parcelas asi calificadas y se hayan culminado las
obras de urbanizacién. Si no se han culminado las obras de urbanizacién podra alterarse, mediante
la innovacion del planeamiento y del proyecto de reparcelacion, la calificacion urbanistica de
viviendas protegidas entre las propias parcelas del ambito siempre que se garantice en la propia
unidad de ejecucion al menos la proporcion inicial establecida de viviendas protegidas.

4.Los plazos de edificacion para las parcelas con destino a viviendas protegidas podran ser reducidos
por acuerdo de la Administracion Urbanistica conforme a las previsiones del articulo 36.1, 88 y 106
de la LOUA.
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2.- NORMA APLICABLE SEGUN EL PLAN CONCERTADO DE VIVIENDA Y SUELO

CONSEJERIA DE VIVIENDA Y ORDENACION DEL TERRITORIO

DECRETO 395/2008, de 24 de junio, por el que se aprueba el Plan Concertado de Vivienda y Suelo
2008-2012.

Articulo 4. Medidas para favorecer el acceso a la vivienda protegida.

1. Para facilitar el acceso a una vivienda protegida a las personas destinatarias a que se refiere el
articulo 3, se establecen medidas para fomentar la generacion de suelo edificable, con unos precios
méaximos de repercusion que permitan la promocion de viviendas protegidas de nueva construccion,
asi como medidas dirigidas a fomentar dicha promocién, generando una oferta suficiente de
viviendas, tanto en venta como en alquiler, asi como fomentar las adquisicion de viviendas usadas y
el alquiler de las viviendas existentes.

2. Esta oferta de vivienda protegida se estructura en funcién del nivel de ingresos de la unidad
familiar, conforme a lo recogido en el Pacto Andaluz por la Vivienda que prevé la ejecucién de
300.000 viviendas protegidas en el periodo 2008- 2017, tanto en venta como en alquiler, y
distribuidas orientativamente de la siguiente forma:

a) 10.000 viviendas para personas destinatarias con ingresos inferiores al IPREM.

b) 200.000 viviendas para personas destinatarias con ingresos entre 1y 2,5 veces el IPREM.
¢) 40.000 viviendas para personas destinatarias con ingresos entre 2,5y 3,5 veces el IPREM.
d) 40.000 viviendas para personas destinatarias con ingresos entre 3,5y 5,5 veces el IPREM.

e) 10.000 alojamientos en alquiler para personas destinatarias que no puedan acceder por su nivel
de ingresos y demas circunstancias personales y familiares a una vivienda.

Durante la vigencia del presente Plan Concertado se tendera a la consecucién de los objetivos
sefialados anteriormente.

3. En los terrenos legalmente reservados para viviendas protegidas, en cada promocidn se ejecutara
el 25% de las viviendas acogidas a los siguientes programas:

a) Viviendas Protegidas de Régimen Especial.
b) Viviendas Protegidas en Alquiler para Jovenes con Opcién de Compra.
¢) Viviendas Protegidas en Alquiler de Renta Bésica.

4. En el marco de las competencias municipales, las previsiones recogidas en este articulo se
adecuaran a las necesidades de vivienda existente en cada municipio, que se determinaran en los
correspondientes planes municipales de vivienda a los que se refiere el articulo 7.
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Articulo 7. Planes municipales de vivienda.

1. Para el desarrollo de las actuaciones contenidas en el presente Plan Concertado, los
ayuntamientos podran aprobar un plan municipal de vivienda, que contendra, como minimo, el
siguiente contenido:

a) Los estudios de las necesidades de vivienda y del nivel de renta de las familias residentes en el
municipio, desagregados por sexo, al objeto de determinar las viviendas protegidas necesarias y sus
tipologias.

b) Las propuestas de cuantificacidn y localizacién de las viviendas protegidas acogidas a los distintos
programas.

¢) Las propuestas de reservas de suelo para su destino a la construccion de vivienda protegida.

d) Los alojamientos protegidos que son necesarios y la determinacion de los equipamientos e
infraestructuras urbanas para el abastecimiento de los mismos que se deben reservar a tal fin, de
conformidad con la legislacion aplicable.

e) Las propuestas de actuaciones de rehabilitacion, ya sea del parque de viviendas en general, ya
sea de areas o de centros histodricos.

f) Las propuestas de viviendas de promocién publica y su localizacién.

g) El sistema de seleccién de las personas destinatarias de las viviendas y alojamientos protegidos.

2. En la elaboracion de estos planes se fomentara la participacion de las organizaciones
empresariales y sindicales mas representativas en el territorio de Andalucia, al objeto de garantizar
la intervencidn de los agentes firmantes del Pacto Andaluz por la Vivienda.

Antes de su aprobacion, los planes serdn remitidos a la Consejeria competente en materia de
vivienda para comprobar que se ajustan a lo dispuesto en el apartado anterior.

3. La elaboracion y redaccién de estos planes se financiara por la Consejeria de Vivienda y
Ordenacion del Territorio, previa la suscripcion del oportuno convenio con el correspondiente
ayuntamiento.

Articulo 17. Viviendas sobre suelos procedentes del 10% de cesién de los aprovechamientos al
ayuntamiento.

Los suelos a los que se refiere el articulo 17.7, segundo parrafo, de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, habran de destinarse a promociones acogidas a
Programas cuyos destinatarios tengan unos ingresos no superiores a 2,5 veces el IPREM v,
preferentemente, a actuaciones de Promocién Publica para la Integracion Social y Alojamientos de
Promocién Publica, de conformidad con lo que establezca, en su caso, el correspondiente Plan
Municipal de Vivienda.

127



Ayuntamiento
de Jerez PLAN LOCAL DE VIVIENDA DE JEREZ 2008-2018

B

Acceso a la vivienda en propiedad
Seccién 1.2 Viviendas protegidas de régimen especial

2. En las promociones que se acojan a este Programa debera destinarse el 70% de las viviendas a
jovenes, salvo que el plan municipal de vivienda prevea un porcentaje diferente.

En el supuesto que no hubiera bastantes solicitudes para cubrir el porcentaje antes citado, las
viviendas seran adjudicadas a otros solicitantes que cumplan los requisitos exigidos.

ORDEN de 21 de julio de 2008, sobre normativa técnica de disefio y calidad aplicable a las viviendas
protegidas en la Comunidad Auténoma de Andalucia y se agilizan los procedimientos establecidos
para otorgar las Calificaciones de Vivienda Protegidas

Articulo 10. Solicitud de calificacion provisional. Documentacion.

A fin de agilizar el procedimiento de calificacién provisional las personas promotoras de viviendas
protegidas, presentaran junto con la documentacién establecida en el articulo 35.1 del Reglamento
de Viviendas Protegidas, aprobado por el Decreto 149/2006, de 25 de julio, la siguiente:

b) El certificado expresado en el apartado d) del citado articulo debera especificar la procedencia
de los terrenos que, en su caso, determina su destino a vivienda protegida a efectos de comprobar,
entre otros aspectos, el cumplimiento de la obligacion de acoger a determinados Programas los
porcentajes minimos de viviendas establecidos en el articulo 10 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, en relacion con la disposicion adicional
decimotercera del vigente Plan Andaluz de Vivienda y Suelo 2003- 2007, o, en su caso, de lo que
determinen al respecto los posteriores Planes, y en el articulo 17.7 de la citada Ley.

Cuando no se presente licencia de obras se harad constar en dicho certificado la adecuacién del
proyecto presentado a las condiciones urbanisticas y constructivas que resulten de aplicacién en
relacion con las competencias que estén asignadas a los Ayuntamientos.
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ANEXO 3. DISTRIBUCION DEL NUMERO DE VIVIENDAS PROTEGIDAS SEGUN PLAN GENERAL

CUADRO RESUMEN DE DETERMINACIONES DE SECTORES DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

PLAN LOCAL DE VIVIENDA DE JEREZ 2008-2018

SUP. GENERALES SUP. PORMENORIZADAS EDIFICABILIDAD VIVIENDAS
otal aotacion viv
m2/100m2 VPO % ed. minima edif min comer  max activ densidad preexistente N2 TOTAL
NOMBRE sup bruta zona verde equipamiento residencial coef edifc max edif. edificabilidad residencial maxima resid VPO max unif terciario econ N° MAX VIV. viv/ha s viv
SECTORES RESIDENCIAL Nucleo Pr.
ABIERTAS DE CAULINA 434.800 65.220! 15,00% 46.632 10,72% 111.852 0,45 195.660 90,00% 176.094 33,00% 58.111|# 30,00% 10,00% 0,00%] 1.608 37 21 1.587
CANALEJA 240.051 60.013 25,00% 21.312 8,88% 81.325 0,45 108.023 88,00% 95.060 30,00% 28.518|# 30,00% 12,00% 0,00%] 888 37 4 884
GERALDINO 358.975 35.898 10,00% 36.888 10,28% 72.786 0,45 161.539 88,00% 142.154 30,00% 42.646| # 33,00% 12,00% 0,00% 1.272 36 15 1.257
MONTEALTO 791.925 118.789 15,00% 96.900 12,24% 215.689 0,45 356.366 90,00% 320.730 30,00% 96.219| # 40,00% 10,00% 0,00% 2.850 36 0 2.850
MIRABAL 536.628 80.494 15,00% 55.999 10,44% 136.493 0,45 241.483 90,00% 217.334 30,00% 65.200| # 40,00% 10,00% 0,00% 1.931 36 3 1.928
MONTEALEGRE | 213.561 21.356 10,00% 18.384 8,61% 39.740 0,45 96.102 90,00% 86.492 30,00% 25.948| # 40,00% 10,00% 0,00% 766 36 26 740|
MONTEALEGRE Il 298.715 29.872 10,00% 31.175 10,44% 61.047 0,45 134.422 90,00% 120.980 30,00% 36.294| # 40,00% 10,00% 0,00% 1.075 36 40 1.035
PAGO DE LIMA 321.014] 38.522 12,00% 33.495 10,43% 72.017 0,45 144.456 90,00% 130.011 33,00% 42.904| # 40,00% 10,00% 0,00%] 1.155 36 35 1.120
PINOSOLETE 608.079 97.293 16,00% 61.712 10,15% 159.005 0,45 273.636 88,00% 240.799 30,00% 72.240|# 38,00% 12,00% 0,00%] 2.128 35 35 2.093
SAN JOSE OBRERO-CAMINO DE ESPERA 487.386 73.108 15,00% 52.287 10,73% 125.395] 0,45 219.324 88,00% 193.005 33,00% 63.692| # 28,00% 12,00% 0,00% 1.803 37 31 1.772
LOS VILLARES Il 396.780 59.517 15,00% 40.252 10,14% 99.769 0,44 174.583 88,00% 153.633 30,00% 46.090| # 38,00% 12,00% 0,00%] 1.388 35 3 1.385
GUADALCACIN | 146.231] 29.246 20,00% 10.934 7,48% 40.180| 0,4 58.492 85,00% 49.719 30,00% 14.916|# 33,00% 8,00% 7,00% 497 34 8 489
4.834.145 2.164.086 1.926.011 592.776 17.361 221 17.140
SECTORES RESIDENCIAL otros nucleos
LA BARCA-GARRAPILOS | 148.702] 14.870 10,00% 12.840 8,63% 27.710 0,4 59.481 90,00% 53.533 70,00% 37.473|# 27,00% 10,00% 0,00%] 535 36 0 535
NUEVA JARILLA NORTE 89.866 13.480 15,00% 7.260 8,08% 20.740 0,47 42.237 80,00% 33.790 50,00% 16.895|# 30,00% 5,00% 15,00%] 330 37 0 330
238.568 101.718 87.322 54.368 865 0 865
SECTORES A. ECONOMICA Nucleo Pr.
EL CARRERISTA 291.724] 49.593 17,00% 11.669 4,00% 61.262 0,45 131.276 0,00% 0 0,00% 0| # 0,00% 0,00% 100,00%)
DEHESA DE SILES Il 983.859 177.095 18,00% 39.354 4,00% 216.449 0,4 393.544 0,00% 0 0,00% 0| # 0,00% 0,00% 100,00%)
HOSPITAL 1.223.803 263.118 21,50% 56.907 4,65% 320.024 0,4 489.521 0,00% 0 0,00% 0| # 0,00% 0,00% 100,00%)
EL JUNCAL | 394.539 39.454 10,00% 15.782 4,00% 55.235 0,4 157.816 0,00% 0 0,00% 0| # 0,00% 0,00% 100,00%)
PARPALANA 573.357 126.139 22,00% 22.934 4,00% 149.073 0,4 229.343 0,00% 0 0,00% 0| # 0,00% 0,00% 100,00%)
PASTRANILLA 271.737 35.326 13,00% 10.869 4,00% 46.195| 0,45 122.282 0,00% 0 0,00% 0| # 0,00% 0,00% 100,00%)
3.739.019 1.523.781
SECTORES A. ECON. otros nucleos
LA BARCA-GARRAPILOS Il 125.478 15.057 12,00% 5.019 4,00% 20.076 0,4 50.191 0,00% 0 0,00% 0|# 0,00% 0,00% 100,00%
VEGAS DEL TORNO 43.199 4.320 10,00% 1.728 4,00% 6.048] 0,4 17.280 0,00% 0 0,00% 0| # 0,00% 0,00% 100,00%)
168.677 67.471
TOTAL 8.980.409 3.857.055 2.013.333 647.144 18.226 221 18.005|
SECTORES SISTEMAS GENERALES
SG CANADA DEL CARRILLO 610.574]
SG CEMENTERIO | 49.990]
SG CEMENTERIO |1 53.619
SG MONTECASTILLO 503.245
SG RANCHO DEL PADRE BUENO 286.464
SG HOSPITAL 299.907
SG LOS VILLARES 200.264
SG TORROX Il 388.000
SG ARROYO DEL RANO - NUEVA JARILLA 14.959
SG NUEVO CEMENTERIO - LA BARCA 19.728
TOTAL 2.426.750
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CUADRO RESUMEN DE DETERMINACIONES DE SECTORES DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

SUP. GENERALES SUP. PORMENORIZADAS EDIFICABILIDAD VIVIEN
viv
max. VPO % ed. | minima edif densidad |preexistente| N° TOTAL
NOMBRE sup bruta zona verde total dotacion coef edifc edificabilidad edificabilidad residencial maxima resid VPO n° max. viv. | N° min VPO viviha s viv

ARI - AO1 - JUDERIA 1.825 1.362 85,00% 0 0,00% 1.362 0,438 702 100,00% 702 0,00% 0 0 0 0 0

ARI - AO2 - ARROYO 6.827 3.072 45,00% 0 0,00% 3.072] 0,821 5.605 12,00% 673 0,00% 0 0 0 0 0

AIA - CO1 - FLOR DE MAYO 2.665| 0 0,00% 0 0,00% 0 1 2.665 100,00% 2.665 0,00% 0 28 0 106 2 26
ARI - C02 - ALBARIZONES NORTE 24.428 3.287 14,00% 1.408 6,00% 4.695| 0,4 9.392 100,00% 9.392 30,00% 2.818| 80 31 35 0 80
AIA - CO3 - ALBARRACIN 638 0 0,00% 0 0,00% 0 1,41 900 100,00% 900 0,00% 0 9 0 142 0 9
AIA - C04 - BIDASOA 5.135] 0 0,00% 0 0,00% 0 0,96 4.633 100,00% 4.633 0,00% 0 51 0 106 3 48
AIA - CO5 - ALBALADEJO 9.478 806 8,50% 0 0,00% 806 0,8 7.582 100,00% 7.582 0,00% 0 75 0 80 1 74
AIA - C06 - CALLE PERILLO 4.395 0 0,00% 0 0,00% 0 0,91 3.517 100,00% 3.517 0,00% 0 43 0 112 0 43
ARI - CO7 - EL ROCIO 5.299 965 25,00% 0 0,00% 965 0,75 2.894 100,00% 2.894 0,00% 0 32 0 83 4 28
AIA - C08 - CALLE MAGIA 2.940] 0 0,00% 0 0,00% 0 1 2.940 100,00% 2.940 0,00% 0 32 0 109 0 32
AIA - C09 - CALLE ESLA 2.203 0 0,00% 0 0,00% 0 1,2 2.032 100,00% 2.032 0,00% 0 24 0 142 0 24
AIA - C10 - PICADUENA ALTA 6.378 255 4,00% 0 0,00% 255 0,55 3.508 100,00% 3.508 0,00% 0 35 0 55 5 30
AIA - C11 - CALLE MANJON 2.654 0 0,00% 0 0,00% 0 1,302 3.456 100,00% 3.456 0,00% 0 38 0 144 0 38|
AIA - C12- HIJUELA DEL AGRIMENSOR 740 167 22,57% 0 0,00% 167 1,3 962 100,00% 962 0,00% 0 12 0 163 2 10|
AIA - C13 - PICADUENA BAJA 13.223 0 0,00% 0 0,00% 0 0,65 8.595 95,00% 8.165 0,00% 0 88 0 67 7 81
AIA - C14- CALLE POLAS 7.193 0 0,00% 176 2,45% 176 11 7.912 90,00% 7.121 30,00% 2.136 78 23 109 4 74
ARI - DO1 - AZUCARERA. SAN JERONIMO 51.176 6.985 15,00% 1.305 2,80% 8.290) 0,6 27.948 93,00% 25.992 30,00% 7.797| 258 86 56 0 258
ARI - D02 - SANTA ANA 42.384 5.322 13,00% 1.228 3,00% 6.550 0,48 19.655 100,00% 19.655 0,00% 0 168 0 42 40 128|
ARI - EO1 - LOS ALBARIZONES SUR 23.600] 3.186 13,50% 0 0,00% 3.186 0,45 10.620 100,00% 10.620 30,00% 3.186 84 35 36 0 84
ARI(OD) - E02 - SANTA MARIA DEL PINO 243.386 24.338 10,00% 9.735 4,00% 34.073 0,25 60.847 90,00% 54.762 0,00% 0 243 10 64 179
ARI(OD) - E03 - CAULINA NORTE 870.862 87.100 10,00% 20.880 2,40% 107.980 0,25 217.716 90,00% 195.944 0,00% 0 870 10 170 700
ARI(OD) - E04 - CAULINA SUR 718.333] 71.800 10,00% 17.232 2,40% 89.032 0,25 179.583 90,00% 161.625 0,00% 0 718 10 59 659
ARI - FO1 - HIJUELA DE SIETE PINOS 135.884| 67.942 50,00% 20.383 15,00% 88.325 0,5 67.942 90,00% 61.148 90,00% 55.033 665 611 49 665
ARI - FO2 - AVENIDA DE EUROPA 12.150| 2.353 19,37% 0 0,00% 2.353 0,86 10.449 75,00% 7.837 30,00% 2.351] 106 26 88 106
ARI - FO3 -SAN JOSE OBRERO, HIJUELA DE LA PLATERA 38.468 6.155 16,00% 0 0,00% 6.155] 0,7 26.928 95,00% 25.581 30,00% 7.674 240 85 63 240
ARI - FO4 - CERROFRUTO 18.612 2.233 12,00% 0 0,00% 2.233 1,62 30.151 89,00% 26.835 100,00% 26.835 223 298 120 299 -76
ARI - FO5 - LA HOYANCA 81.096 48.658 60,00% 4.865 6,00% 53.523] 0,34 27.573 89,00% 24.540 100,00% 24.540) 311 272 39 20 291
ARI - FO6 - TAXDIRT 10.020 4.008 40,00% 0 0,00% 4.008| 1 10.020 100,00% 10.020 30,00% 3.006 110 33 110 0 110]
AIA - FO7 - C/ PIZARRO ESQUINA DUQUE DE ABRANTES 4.563 0 0,00% 0 0,00% 0 1,3 4.436 100,00% 4.436 0,00% 0 41 0 121 0 41
ARI - FO8 - HARINERA 10.199 1.859 25,00% 446 6,00% 2.305 1 7.436 77,00% 5.726 30,00% 1.718 64 19 87 0 64
ARI - FO9 - CUATRO CAMINOS 19.749 4.870 24,66% 0 0,00% 4.870] 0,95 18.762 86,00% 16.135 30,00% 4.840] 190 53 97 0 190
ARI - F10 - PICADUENA BAJA 18.365 5.143 28,00% 0 0,00% 5.143| 1,05 19.283 85,00% 16.391 30,00% 4.917| 183 54 100 0 183
ARI - F11 - SAN JUAN DE DIOS 63.613] 25.220 58,00% 6.958 16,00% 32.178 0,76 33.047 100,00% 33.047 100,00% 33.047 300 367 69 348 -48|
ARI - F12 - AVENIDA DE LA FERIA 23.120| 4.685 23,00% 1.018 5,00% 5.703] 1 20.366 84,00% 17.107 30,00% 5.132] 189 57 93 0 189
ARI - F13 - EL PANDERO 13.356 1.870 14,00% 294 2,20% 2.164 0,84 11.219 85,00% 9.536 100,00% 9.536| 124 105 93 124 0
AlIA - F14 - BOABDIL 1.709 0 0,00% 0 0,00% 0 1,664 2.844 75,00% 2.133 0,00% 0 30 0 176 0 30|
AIA - F15 - CRUZ DEL CANTO 2.283 0 0,00% 0 0,00% 0 1,2 2.740 90,00% 2.466 0,00% 0 30 0 132 2 28|
ARI - F16 - CALLE PIZARRO 15.569 3.892 25,00% 934 6,00% 4.826| 1,3 20.240 80,00% 16.192 30,00% 4.858| 155 53 100 0 155
SECTOR - F17 - FABRICA DE BOTELLA 129.383| 17.690 15,75% 20.220 18,00% 37.910 1 112.340 70,00% 78.638 30,00% 23.591 842 262 75 0 842
ARI - GO1 - EL CALVARIO 28.801 4.358 15,13% 0 0,00% 4.358| 0,392 11.290 0,00% 0 0,00% 0

ARI - GO2 - AZUCARERA. POZOALBERO 33.344 4.668 14,00% 0 0,00% 4.668| 0,6 20.006 0,00% 0 0,00% 0

SECTOR - G03 - RANCHO DEL RAHO 246.797 24.674 10,00% 9.870 4,00% 34.544 0,41 101.187 0,00% 0 0,00% 0

ARI - GO4 - CARRETERA DE TREBUJENA 46.314] 23.157 50,00% 0 0,00% 23.157 0,39 18.062 0,00% 0 0,00% 0

ARI - GO5 - CARRETERA DE TREBUJENA 13.144 1.840 14,00% 0 0,00% 1.840 0,39 5.126 0,00% 0 0,00% 0
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CUADRO RESUMEN DE DETERMINACIONES DE SECTORES DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO (continuacion)

NOMBRE

SUP. GENERALES

sup. bruta

zona verde

SUP. PORMENORIZADAS

total dotacion

coef Edif.

edificabilidad

EDIFICABILIDAD

edificabilidad residencial maxima

VPO % ed.

resid

PLAN LOCAL DE VIVIENDA DE JEREZ 2008-2018

minima edif

VPO

n° max. viv.

N° min VPO

viv/ha

VIVIENDAS

densidad

S

VIV.
preexistente

N° TO
Viv

ARI - ESO1 - ESTELLA CALLE DUQUE 13.834] 0 0,00% 3.458 25,00% 3.458| 0,31 4.289 95,00% 4.074 30,00% 1.222 45 13 33 0 45|
ARI - ES02 - ESTELLA CALLE RONDA 10.692 1.096 10,25% 0 0,00% 1.096 0,34 3.635 100,00% 3.635 30,00% 1.091 40 12 38 0 40|
ARI - ESO3 - ESTELLA CALLE LA SIERRA 27.459 3.102 12,00% 0 0,00% 3.102 0,34 8.789 95,00% 8.349 30,00% 2.505] 92 27 36 0 92
ARI - ES04 - ESTELLA MAJADA ALTA 42.523 8.504 20,00% 1.703 4,00% 10.207 0,34 14.458 0,00% 0 0,00% 0] 0 0 0 0 0
ARI - ETO1 - EL TORNO TRASERAS CALLE POZO 30.871] 4.630 15,00% 1.543 5,00% 6.173] 0,36 11.114 95,00% 10.558 30,00% 3.167| 110 35 36 0 110|
ARI - ET02 - EL TORNO CALLE GUADALETE 12.676| 1.267 10,00% 254 2,00% 1.521 0,38 4.817 100,00% 4.817 30,00% 1.445 52 16 42 0 52
ARI - LBO1 - LA BARCA CALLE ARROYO DULCE 24.684] 4.937 20,00% 988 4,00% 5.925] 0,37 9.133 95,00% 8.676 30,00% 2.603] 94 28 39 0 94
ARI - LBO2 - LA BARCA CAMINO DE LA RESIDENCIA 19.442 2.333 12,00% 0 0,00% 2.333] 0,43 8.360 95,00% 7.942 30,00% 2.383] 87 26 45 0 87
AIA - LBO3 - LA BARCA CALLE SELVA 3.770] 0 0,00% 0 0,00% 0 0,65 2.451 100,00% 2.451 0,00% 0| 15 40 0 15
ARI - LBCH - CHAPARRITO 430.509 54.244 12,60% 3.651 0,85% 57.895) 0,06 25.831 100,00% 25.831 0,00% 0 129 3 100 29
ARI - LIO1 - LA INA OESTE 7.442 1.042 14,00% 223 3,00% 1.265 0,4 2.977 100,00% 2.977 30,00% 893 33 45 0 33
ARI - LI02 - LA INA NTRA SRA DE ARACELI 10.259] 6.053 59,00% 0 0,00% 6.053] 0,36 3.693 100,00% 3.693 100,00% 3.693 40 40 39 0 40|
ARI - LIO3 - LA INA ESTE 16.795] 4.199 25,00% 672 4,00% 4.871 0,31 5.206 100,00% 5.206 100,00% 5.206 56 57 34 1 55
ARI - NJO1 - NUEVA JARILLA SUR 31.662 6.451 20,37% 4.580 14,47% 11.031 0,24 7.599 100,00% 7.599 100,00% 7.599 74 74 24 0 74
ARI - MJ01 - MAJARROMAQUE CALLE LA TIERRA 33.342 3.334 10,00% 1.334 4,00% 4.668| 0,38 12.670 100,00% 12.670 30,00% 3.801 138 42 42 0 138|
ARI - SIO1 - SAN ISIDRO CALLE NORTE 18.256 1.643 9,00% 730 4,00% 2.373] 0,37 6.755 100,00% 6.755 30,00% 2.026 74 22 41 0 74
ARI - SI02 - SAN ISIDRO CALLE LEVANTE 12.437 1.244 10,00% 0 0,00% 1.244 0,34 4.229 100,00% 4.229 30,00% 1.269| 46 14 37 0 46|
ARI - SI03 - SAN ISIDRO CALLE PONIENTE 13.253] 1.723 13,00% 0 0,00% 1.723] 0,43 5.699 100,00% 5.699 30,00% 1.710) 62 18 47 0 62
ARI - TCO1 - TORRECERA CALLE RAFAEL ALBERTI 21.143 2.114 10,00% 1.902 9,00% 4.016| 0,32 6.766 100,00% 6.766 30,00% 2.030) 74 22 35 0 74
ARI - TCO2 - TORRECERA CALLE GUADALETE 38.766 4.652 12,00% 3.877 10,00% 8.529 0,29 11.242 23,00% 2.586 0,00% 0 28 0 8 0 28
ARI - TMO1 - TORREMELGAREJO 20.630) 3.095 15,00% 0 0,00% 3.095 0,37 7.633 100,00% 7.633 40,00% 3.053 84 33 41 6 78
ARI(OD) - GIBALBIN 216.028] 21.603 10,00% 21.603 10,00% 43.206 0,25 54.007 100,00% 54.007 30,00% 16.202 343 180 16 295 48|
ARI(OD) - CUARTILLOS 464.822 46.482 10,00% 20.452 4,40% 66.934 0,25 116.206 100,00% 116.206 30,00% 34.862 743 387 16 449 294
ARI(OD) - MESAS DEL CORRAL 124.634) 12.463 10,00% 3.116 2,50% 15.579 0,3 37.390 100,00% 37.390 30,00% 11.217 245 124 20 199 46
4.658.230 660.130 187.038 1.540.054 1.237.252 330.993] 9.473 3.649 2.204 7.269

SECTOR SG TORROX | 183.065]

SECTOR SG SAN TELMO 173.420)

356.485]

132




Ayuntamiento
de Jerez PLAN LOCAL DE VIVIENDA DE JEREZ 2008-2018

R

ANEXO 4
DISTRIBUCION POR PROGRAMAS DEL
NUMERO DE VIVIENDAS PROTEGIDAS EN
CADA TIPO DE SUELO
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CUADRO DE RESUMEN GENERAL

PLAN LOCAL DE VIVIENDA DE JEREZ 2008-2018

VIVIENDAS PROTEGIDAS EN VENTA

VIVIENDAS PROTEGIDAS EN ALQUILER

PORCENTAJE ESTABLECIDO EN ESTUDIO NECESIDADES 38,1 %

DETERMINAQON DE
VIVI ENDAS SEGUN PLAN PORCENTAJE ESI'ABLECéIiOgEI:I/ESTUDIO NECESIDADES
CLASIFICACION DE SUELO SEGUN PLAN GENERAL oo "o
GENERAL
S ETTEN INTEGRACION , ,
PRECIO GENERAL SOCIALY RENTABASICA < | OPCION COMPRA | ALOJAMENTOS <
ESP?E}L’:LJZ'S <3,5 IPREM LSS (PG ALOJAMIENTOS < 2,5 IPREM <3,5 IPREM 3,5 IPREM
1IPREM
ne
(0]
VIVIENDAS r;R\C/)I;/EIZTS:SS PORCENTAJE ENV 30% 70% 30% 70%
TOTALES
AREA RESERVA SUELO 9.000 7.000 2.772 1.099 462 480 1.120 320 747
SECTORES DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO 18.005 5.816 2.303 913 384 399 931 266 620
SECTORES DE SUELO URBANO NO CONSOL DADO 7.269 3.649 1.445 573 241 250 584 167 389
TOTAL 31.274 16.465 6.521 2.585 1.086 1.129 2.635 753 1.756
10.192 6.273




«2 22

Ayuntamiento
de Jerez

(80

CUADRO RESUMEN DE N° VIVIENDAS PROTEGIDAS EN SECTORES DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO SEGUN ESTUDIO DE NECESIDADES

PLAN LOCAL DE VIVIENDA DE JEREZ 2008-2018

DETERMINACION DE
VIVIENDAS SEGUN PLAN

VIVIENDAS PROTEGIDAS EN VENTA

PORCENTAJE ESTABLECIDO EN ESTUDIO NECESIDADES

VIVIENDAS PROTEGIDAS EN ALQU ILER

PORCEN TAJE ESTABLECIDO EN ESTUDIO NECESIDADES 38,1 %

CLASIFICACION DE SUELO EN GEN ERAL P
SECTORES SEGUN PLAN GENERAL
REGIMEN INTEGRACION ) )
PRECIO GENERAL SOCIALY RENTA BASICA < | OPCION COMPRA | ALOJAMIENTOS <
ESPEI(P:FI{A;;\; o <3,5 IPREM Wil Eps (A ALOJAMIENTOS < 2,5|PREM <3,5 IPREM 3,5 IPREM
1IPREM
n® N2 VIVIENDAS | PORCENTAJE ENV | PORCENTAJE ENV | PORCEN TAJE ENV
VIVIENDAS PROTEGIDAS 63,98 % 25,36 % 10,66 % 30% 70% 30% 70%
TOTALES
iamerTAsDECAULNA 4 om i 524 207 82 35 36 84 24 56
ICANALEJA P om b 265 105 42 17 18 42 12 28
loeraomo o om 377 149 59 25 26 60 17 40
iIMONTEALTO P03 -i- ______ 855 339 134 56 59 137 39 91
iIMRABAL i 0% i 5_7__8 ______ 229 91 38 40 93 26 62
IMONTEALEGRE! i __ox t 222 88 35 15 15 36 10 24
IMONTEALEGRE I i 0,3 i 311 123 49 20 21 50 14 33
cooewe b e 130 | ss 24 25 59 17 59
IPNOSOLETE . P 0 & 628 _ __ 249 99 41 43 100 29 67
{SAN JOSE OBRERO-CAMINODE ESPERA | _.o®_ i 585 232 92 39 40 94 27 62
1LOS VILLARES Il ; 0,30 ' 416 165 65 27 28 66 19 44
lconoaLcach w1147 | 58 23 10 10 23 7 16
laBARCAGARRAPIOS |  _om % 375 148 59 25 26 60 17 40
INUEVAJARILLANORTE & 0% & 165 _ __ 65 26 11 11 26 8 18
TOTAL 5.816 2.303 913 384 399 931 266 620
3.600 2.216

Nota: El nimero de viviendas se encuentraredondeado debido a laaplicacién de los porcentajes.
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CUADRO RESUMEN DE N° VIVIENDAS PROTEGIDAS EN SECTORES DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO SEGUN ESTUDIO DE NECESIDADES

PLAN LOCAL DE VIVIENDA DE JEREZ 2008-2018

VIVIENDAS PROTEGIDAS EN VENTA VIVIENDAS PROTEGIDASEN ALQUILER
PORCENTAJEESTABLECIDO EN ESTUDIO NECESIDADES 38,1 %
DETERMINACIONDE VIVIENDAS PORCENTAJEESTABLECIDO EN ESTUDIO NECESIDADES
CLASIFICACION DE SUELO EN SEGUN PLAN GENERAL ereeo D .
SECTORESSEGUN PLAN GENERAL °on o
REG I B INTEGRACION ) )
ESPECIAL <2 5 PRECIO GENERAL R 0 o SOCIALY RENTA BASICA < OPCION COMPRA JALOJAM IEN TO S <
PREM <3,5 IPREM 2 ALOJAMIENTOS < 2,5 IPREM <3,5 IPREM 3,5 IPREM
1 1P REM
PORCENTAIJE ne VIVIENDAS
Voo 0 TEG 1D AS PORC6E3N’9T8AJ%:EENV PO RCZESI\II?’TGAJ%I‘EENV PO RClEOleTGA{%EENV 8003 2O 0T 2O
:A:R:Z—:Egl -JUDERIA :::::: 0,00 t::: 0 0 0 0 0 0 0 0
ARI- A02 -ARRO YO 0,00 0 0 0 0 0 0 0 0
:A:|£::c:£1»FLOR DE MAYO :::::: 0,00 :::: 0 0 0 0 0 0 0 0
iARI- C02- ALBARIZONES NORTE 0,30 o 31 12 5 2 2 5 1 3
iAIA -C03 -ALBARRACIN 0,00 L 0 0 0 0 0 0 0 0
iAIA -CO04 -BIDASOA 0,00 ____ 0 0 0 0 0 0 0 0
iAIA - CO05 -ALBALADEJO 0,00 L 0 0 0 0 0 0 0 0
iAA - CO06 -CALLEPERILLO 0,00 L 0 0 0 0 0 0 0 0
ARI- CO07-EL ROCIO 0,00 0 0 0 0 0 0 0 0
:A:'E:':‘EES ~-CALLE MAGIA :::::: 0,00 :::: 0 0 0 0 0 0 0 0
{AA -CO09 -CALLEESLA 0,00 L 0 0 0 0 0 0 0 0
AIA -C10 -PICADUERNA ALTA 0,00 7777 0 0 0 0 0 0 0 0
Aln -C11 -CALLEMANJION 0,00 L 0 0 0 0 0 0 0 0
:A:Ig:—:C:EZ-HIJUELA DEL AGRIMENSOR :::::: 0,00 0 0 0 0 0 0 0 0
iAIA -C13 -PICADUENA BAJA 0,00 L 0 0 0 0 0 0 0 0
AIA -C14-CALLEPOLAS 0,30 ____ 23 9 4 2 2 4 1 2
:A:R:Z:EEl-AZUCARERA.SAN JER ONIM O :::::: 0,30 L 86 34 14 6 6 14 4 9
[ARI- D02 - SANTA ANA__ __ _______ 0,00 | 0 0 0 0 0 0 0 0
iARI- EO1 -LOSALBARIZONESSUR 0,30 L 35 14 5 2 2 6 2 4
ARI(OD) -E02 -SANTA MARIA DEL PINO 0,00 0 0 0 0 0 0 0 0
:A:RZZ(EIDE-EO3-CAULINA NORTE :::::: 0,00 :::: 0 0 0 0 0 0 0 0
lARI(OD) -E04 -CAULINA SUR 0,00 L 0 0 0 0 0 0 0 0
ARI- FO1 -HIJUELADE SIETEPINOS 0,90 L 611 242 96 4 0 42 98 28 65
}:FEE—:EEZ»AVENIDA DE EURO PA :::::: 0,30 o 26 10 4 2 2 4 1 3
JARI- FO3 -SAN JOSE OBRERO,HIJUELA DE LA PLATERA 0,30 . 85 34 13 6 6 14 4 9
lARI- FO4 -CERROFRUTO 1,00 298 118 47 20 20 48 14 32
ARI- FO5 -LAHO YANCA 1,00 272 108 43 18 19 44 12 29
}:R:Z:E§6 -TAXDIRT :::::: 0,30 :::: 33 13 5 2 2 5 2 4
iAIA - FO7 -C/PIZARRO ESQUINA DUQUE DE ABRANTES 0,00 i 0 0 0 0 0 0 0 0
ARI- FO8 -HARIN ERA 0,30 19 8 3 1 1 3 1 2
:A:RZE:EEQ-CUATRO CAMINOS :::::: 0,30 :::: 53 21 8 3 4 8 2 6
‘ARI- F10 -PICADUERNA BAJA 0,30 o 54 21 8 4 4 9 2 6
iARI- F11 - SAN JUANDEDIOS 1,00 - 367 145 58 24 25 59 17 39
ARI- F12 -AVENIDA DE LA FERIA 0,30 57 23 9 4 4 9 3 6
}:FEZ:EE?:»ELPANDERO :::::: 1,00 :::: 105 42 16 7 7 17 5 11
iAA -F14 -BOABDIL 0,00 L 0 0 0 0 0 0 0 0
AIA -F15 -CRUZDELCANTO 0,00 L 0 0 0 0 0 0 0 0
:A:R:Z:EZG-CALLE PIZARR O :::::: 0,30 s 53 21 8 3 4 8 2 6
iSECTOR -F17- FABRICA DEBOTELLA 0,30 L 262 104 41 17 18 42 12 28
iARI- GO1 -EL CALVARIO_ 0,00 L 0 0 0 0 0 0 0
ARI- GO2 -AZUCARERA.POZOALBERO 0,00 0 0 0 0 0 0 0
:s:E:(gE:o:R-Gos-RANCHo DEL RAH O :::::: 0,00 :::: 0 0 0 0 0 0 0
iARI- G04 -CARRETERADE TREBUJENA 0,00 L 0 0 0 0 0 0 0
ARI- GO5 -CARRETERADE TREBUJENA 0,00 0 0 0 0 0 0 0
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DETERMINACION DE VIVIENDAS

VIVIENDAS PROTEGIDAS EN VENTA

VIVIENDAS PROTEGIDASEN ALQUILER

PORCENTAJEESTABLECIDO EN ESTUDIO NECESIDADES

PORCENTAJEESTABLECIDO EN ESTUDIO NECESIDADES 38,1 %

CLASIFICACION DE SUELO EN SEGUN PLAN GENERAL oo . .
SECTORESSEGUN PLAN GENERAL
GG INTEGRACION ) )
ESpECIAL <25 | PRECIOGENERALY . . SOCIALY RENTA BASICA < | OPCION COMPRA | ALOJAMIENTO'S <
IPREM ! <3,5 IPREM T ALOJAMIENTOS < 2,5 IPREM <3,5 IPREM 3,5 IPREM
1I1PREM
PORCENTAIJE  n2 VIVIENDAS JpORCENTAJE ENV | PORCENTAJE ENV | PORCENTAJEENV 30% 0% 30% 0%
VPO PROTEGIDAS 63,98 % 25,36 % 10,66 %

ARI - Eé:o:l:-EST ELLA CALLE DUQUE :EEO 13 : 5 2 1 1 2 1 1
ARI- ES02 -ESTELLA CALLE RONDA 0,30 12 5 2 1 1 2 1 1
ARI - E§:0:3:-EST ELLA CALLE LA SIERRA :EEO 27 : 11 4 2 2 4 1 3
ARI- ES04 -ESTELLA MAJADA ALTA _0,00 o 0 0 0 0 0 0 0
ARI- ETO1- EL TORNO TRASERAS CALLE POZO _0,30 35 14 5 2 2 6 2 4
ARI- ET02- EL TORNO CALLE GUADALETE 0,30 16 6 3 1 1 3 1 2
ARI-LEE):L:—LA BARCA CALLE ARROYO DULCE :EEO 28 : 11 4 2 2 4 1 3
ARI- LB02 - LA BARCA CAMINO DE LA RESIDENCIA _0,30 26 10 4 2 2 4 1 3
AIA -LB0O3 -LABARCACALLE SELVA 0,00 0 0 0 0 0 0 0 0
ARI- LBCH - CHAPARRITO 7630 o 0 0 0 0 0 0 0
ARI - LE):l::LA INAOESTE :EEO 9 : 4 1 1 1 1 ) 1
ARI-LI02 - LA INANTRASRA DE ARACEL]| _1,00 40 16 6 3 3 6 2 4
ARI- LI03 -LA INAESTE 1,00 57 23 9 4 4 9 3 6
ARI-NEE)EL:—NUEVAJARILLA SUR :;EO 74 : 29 12 5 5 12 3 8
ARI- MJ01 -MAJARROMAQUE CALLE LA TIERRA 0,30 42 17 7 3 3 7 2 4
ARI- SI0O1 -SAN ISIDRO CALLE NORTE 0,30 22 9 3 1 2 4 1 2
ARI- SI02 - SAN ISIDRO CALLE LEVAN TE 6;0 14 6 2 1 1 2 1 1
ARI-SEO}{:SANISIDROCALLEPONIENTE :EEO 18 : 7 3 1 1 3 1 2
ARI- TCO1 -TORRECERA CALLE RAFAELALBERTI _0,30 22 9 3 1 2 4 1 2
ARI- TC02 -TORRECERA CALLE GUAD ALETE 0,00 o 0 0 0 0 0 0 0
ARI-TE/I:(E]:-TORREMELGAREJO _0,40 33 13 5 2 2 5 2 4
ARI(OD) - GIBALBIN 0,30 180 71 28 12 12 29 8 19
ARI(OD) - CUARTILLOS 0,30 387 153 61 26 27 62 18 41
ARI(OD) -MESAS DEL CORRAL 0,30 124 49 19 8 9 20 6 13

1.445 573 241 250 584 167 389

TOTAL 3.649 2 259 1.390

N ota:El nUmero de viviendasse encuentraredondeado debido a laaplicacién de losporcentajes.




