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1 INTRODUCCION

En el capitulo introductorio se hara una presentacién de las circunstancias
politico-sociales que presiden la redaccion de este plan, y que van a permitir
sentar las bases para repensar el modelo de ciudad que sustenta este
trabajo. A continuacién se definiran las claves conceptuales y metodolégicas
para la elaboracion del plan, y se presentara en sus grandes lineas el plan de
participacion que ha presidido todo el proceso de desarrollo del PMVS, en su
doble vertiente institucional (técnico-politica) y ciudadana.

1.1 PRESENTACION: CONTEXTO, OBJETO Y ALCALCE DEL
DOCUMENTO

La grave situaciéon econdmica, social y ambiental que nos ha dejado el
estallido de la burbuja inmobiliaria, nos sitla frente al reto de abrir una nueva
etapa en la gestion de la vivienda y la ciudad. Una etapa en la que los
municipios estan llamados a asumir un papel decisivo mediante la definicion
de politicas locales a través de la figura del Plan Municipal Participado de
Vivienda y Suelo (PMPVS).

El Ayuntamiento de Bormujos va a iniciar dichos trabajos de redaccion del
PMPVS, en coherencia con el marco de los programas e instrumentos
disefiados por el Plan de Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia para los
proximos arnos. La situacion de partida se caracteriza por un desequilibrio
entre oferta y demanda de vivienda. Por una parte, encontramos la presencia
en el municipio de suelos urbanizados sin edificar, promociones fallidas en
“esqueleto”, terminadas y vandalizadas, promociones con un importante
ndamero de viviendas sin habitar, asi como viviendas antiguas, muchas de
ellas en el conjunto histérico en mal estado de conservacién o en ruina. Por
otra parte nos encontramos que una parte significativa de la poblacién no
puede acceder a créditos para la compra de vivienda, no puede hacer frente
al pago de las hipotecas, no encuentra oferta de vivienda en alquiler a precio
asequible y, en consecuencia, se producen situaciones que imposibilitan el
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proceso de emancipacion de la juventud, provocan el retorno a los hogares
paternos de familias que no pueden hacer frente a los costos derivados de la
vivienda y ocupaciones irregulares de vivienda.

La redaccién del PMPVS de Bormujos supone una oportunidad para repensar
el modelo de ciudad y ponerlo en funcion de la respuesta a las necesidades
de vivienda realmente insatisfechas de la poblacién, asi como del
aprovechamiento y preservacion de los recursos territoriales del municipio, de
acuerdo con planes y proyectos de ambito subregional. Contando con la
necesaria concertacion de actuaciones con la iniciativa privada y la social,
todo ello ha de abordarse interviniendo decisivamente desde la iniciativa
publica en el mercado del suelo y la vivienda, ajustando precios, tipologias,
regimenes de tenencia, contemplando la variedad poliédrica de los nuevos
hogares y unidades convivenciales o familiares que han ido apareciendo, y
regresando al modelo de ciudad compacta, densa, social y funcionalmente
compleja que el Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia (POTA)
preconiza.

A partir de estas primeras ideas, proponemos iniciar un camino de reflexion
colectiva por parte de quienes deseamos mejorar la vida de nuestro municipio
y de las personas que lo habitan y visitan. Se trata de elaborar un PMPVS
que defina una politica adaptada a la realidad del tiempo que nos toca vivir y
los recursos de que disponemos, que podamos desarrollar juntos y que les
invitamos a compartir desde el principio.

Desde el convencimiento de que el problema actual de la vivienda es uno de
los temas de mayor incidencia en la construcciéon de una nueva ciudad mas
habitable y compartida, el abordaje de la politica habitacional se plantea
sobre una serie de supuestos que pretendemos comenzar a analizar y debatir
en un proceso que permita compartir y contrastar puntos de vista de diversos
agentes implicados vy, a partir de entonces, iniciar un camino de construccién
participado y consensuado de la ciudad en la que queremos vivir.

Se presentaran, a continuacion, las bases conceptuales y metodolégicas que
se han seguido para la redaccion del plan y esto servira para, a continuacion,
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establecer el diagnéstico de la situacion de partida en cuanto a oferta y
demanda de vivienda, asi como las potencialidades y recursos disponibles
para acercar la oferta a la demanda real e insatisfecha de vivienda. Sobre la
base del diagndstico, se van a definir los objetivos y lineas de actuacién del
Plan Municipal Participado de Vivienda y Suelo de Bormujos. Para su
elaboracién, el equipo redactor ha elaborado un pre-diagnéstico técnico que
ha sido validado y completado con el proceso participativo en dos instancias:
institucional (politico-técnica) y ciudadana.

Ademas, el equipo redactor ha presentado en los talleres participativos las
lineas de accion del Plan Andaluz de Vivienda y Rehabilitacién como marco
para definir, de forma conjunta entre los actores y la ciudadania interesada,
tanto los objetivos y lineas de accién que se concretaran en un Programa de
Actuacién para los préximos cinco afos, como los mecanismos de gestion y
seguimiento necesarios para llevarlos a buen término.

1.2 BASES CONCEPTUALES Y METODOLOGICAS

1.2.1 Bases conceptuales: la vivienda en la base de un nuevo
modelo de ciudad

Tras el estallido de la burbuja inmobiliaria hemos heredado unos sistemas
urbano-territoriales de un alto impacto social, econémico y ambiental. Desde
los afios 80 hemos visto como las aglomeraciones metropolitanas se han ido
constituyendo como una expansion no planificada ni ordenada en su
conjunto, siguiendo un modelo de mancha de aceite que ha multiplicado por
20, en el caso de Sevilla, la extensién superficial mientras la poblacion sélo
se multiplicaba por 2. Esto ha significado pasar de un modelo de ciudad
compacta y compleja, con mezcla social y de actividades, a unos conjuntos
de urbanizaciones residenciales de baja densidad, poligonos industriales,
centros comerciales y de ocio, desagregados espacial y socialmente,
conectados por grandes infraestructuras. La movilidad, en consecuencia, se
ha multiplicado y ha descansado fundamentalmente en la expansion de la
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movilidad basada en el coche particular. Esto ha implicado un crecimiento
exponencial en el consumo de energia y de emisiones contaminantes
causantes del cambio climatico. Y ha provocado el colapso de la movilidad
motorizada, disparando el tiempo invertido en desplazamientos y los recursos
econdémicos destinados por las familias a tal fin. No ha habido un desarrollo
paralelo de las redes de transporte publico capaz de competir eficientemente
con el vehiculo privado.

Los intentos de planificar y estructurar racionalmente la construccion
metropolitana se saldaron con dos planes de ordenacion metropolitana,
redactados, y no aprobados. Los municipios se han desarrollado
urbanisticamente sin esa referencia de ordenacion territorial, en gran medida
por la presion que han ejercido los gobiernos municipales para que ello fuera
asi, para de este modo competir libremente por la captacion de las
inversiones inmobiliarias en sus respectivos términos municipales. Es
necesario tener en consideraciéon que la financiacion de los municipios ha
descansado en Espafa en su capacidad de desarrollo urbanistico. De este
modo, se crearon las bases para activar la espiral urbanizadora que llevaria a
generar la burbuja inmobiliaria. Las consecuencias de su inevitable estallido
han sido el colapso de un modelo productivo excesivamente dependiente de
la actividad inmobiliaria, y la situacién de emergencia habitacional ocasionada
por la brecha entre la oferta de vivienda, inaccesible en precio a la mayoria
de la poblacién andaluza, y los recursos de las familias, muchas de la cuales
perdieron sus empleos con la crisis econdémica derivada del anterior modelo y
se vieron incapacitadas de hacer frente a los créditos hipotecarios o los
pagos del alquiler de sus viviendas.

Urge, por tanto, enfocar la vivienda y la ciudad desde una perspectiva de
sostenibilidad y derechos humanos: recuperar la escala humana y bio-
regional de la ciudad. Urge dar un giro en términos de transicion ecolégica y
social a la produccién y gestién de nuestras ciudades para redirigirlas hacia
un modelo de ciudad compacta, compleja y diversa, que anteponga la gestién
y recualificacion de la ciudad existente frente al urbanismo extensivo. Se ha
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de dar el paso de poner la planificacién de la vivienda en el centro de la

planificacién urbana.

Todo ello exige una serie de clarificaciones y posicionamientos previos,

comenzando por la propia nocién de vivienda, que se ha de entender en toda

su amplitud y complejidad.

= Entender la vivienda no como un bien aislado sino como parte inseparable
de un sistema urbano (fisico, social, cultural, politico, econémico, juridico,
simbdlico) y por tanto inscribir el derecho a la vivienda en el derecho a la
ciudad. La mejora y complecion de la ciudad y sus barrios en términos de
calidad urbana para la vida cotidiana debe formar parte de la politica de
vivienda y sus derivadas.

= En un contexto de carestia de vivienda e inseguridad en la tenencia
conviviendo con un elevado parque en desuso se hace prioritario
promover de forma decidida la movilizacién de la vivienda vacia. Esto
exige a su vez delimitar y dotar de contenido técnico normativo a nociones
como vivienda deshabitada o emergencia habitacional.

= Distinguir entre demanda de vivienda y necesidad de vivienda. Desde el
punto de vista de las politicas publicas se ha de problematizar el binomio
oferta-demanda para pensar y planificar en términos de necesidad-
satisfaccion, que comprende y amplia el anterior.

— Esto nos llevard, por un lado, a reconocer distintos tipos de necesidad
vinculada a la insatisfaccion habitacional, cuya solucién no pasa
necesariamente por la provision de vivienda, sino quiza por estrategias
de rehabilitacion, de securizacion juridica o de garantia en el acceso a
los suministros. Dentro de cada tipo cabra determinar a su vez
distintos perfiles de necesidad.

— Por otro lado, permite reconocer que la demanda suele ser la
expresion explicita o manifiesta de una demanda total mas amplia,
dejando oculta a una demanda latente.

— La demanda es emitida por quien padece la necesidad y suele
expresarse en términos de solucion al problema. La necesidad se
entiende como un concepto no estatico y definido por un solo actor,
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sino dindmico y que cabe interpretar o modificar segun los actores y

las posibilidades en juego. En este sentido desde una participacion

amplia y diversa sera posible definir de una forma mas certera tanto la
necesidad como el satisfactor adecuado a cada caso.

= La vivienda funciona de hecho como un eje transversal a otras

dimensiones urbanas. De la interrelacién entre vivienda y ciudad cabe

asimismo reconocer situaciones en las que, por ejemplo, un problema de

vivienda resulta ser en realidad —o también- un problema de abandono y

deterioro de un sector urbano, o un problema de precariedad econémica y

de acceso al empleo del cual deriva un problema de vivienda. Esto nos

obliga a acometer diagndsticos y politicas que aspiren a ser integrales.
= La vivienda no es solo un objeto, también es un proceso.

— La asuncion de que la vivienda y las necesidades asociadas a la
vivienda van evolucionando en funcién de la vida de sus ocupantes
nos lleva a asumir concepciones programaticas flexibles y distintos
escenarios en el periodo de aplicacién del plan (proyecciones
demogréficas: nuevas familias, envejecimiento poblacional; procesos
de transformacién urbana...).

— En un contexto de precariedad y vulnerabilidad socioeconémica como
el que atravesamos, y particularmente en lo que toca a la vivienda
como derecho inclusivo, la forma en que se da el acceso a la vivienda
puede constituir un factor favorecedor u obstaculizador de dicho
proceso de inclusion social.

Y, por ultimo, como soporte de todo lo anterior, un plan local de vivienda que
aspira a inscribirse en un nuevo paradigma de sostenibilidad ecosocial debe
apoyarse en nuevos marcos de gestidon. La gestion publica en materia de
vivienda estéa llamada a converger con modelos de largo recorrido en Europa,
en los que se han ido estableciendo sélidas alianzas no ya con el sector
privado sino también con el social, construyendo plataformas innovadoras de
cogestion entre el sector publico, la iniciativa social y el tercer sector.
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Todo ello hace imprescindible que la propia elaboracion del plan sea
resultado de un proceso participativo que permita construir y validar
diagnésticos, compartir objetivos, y definir las lineas maestras del programa
de actuacién. Participacion que comprende al conjunto de actores
involucrados en el desarrollo del Plan: ciudadania, equipos técnicos, agentes
econdmicos y sociales y responsables publicos municipales. En un contexto
en el que los recursos econdmicos movilizados por el estado y la Junta de
Andalucia son insuficientes para afrontar los retos a los que se enfrentan los
municipios, tanto para garantizar el acceso a la vivienda como para rehabilitar
energéticamente, mejorar la habitabilidad y la accesibilidad del patrimonio
residencial existente, se hace imprescincible innovar en los modelos de
gestion y de viabilidad econdémica. Y ello s6lo serd posible mediante el
impulso politico municipal para implicar tanto a la poblacién como a los
propietarios de suelo y de viviendas vacias y a las entidades financieras y las
organizaciones sociales, tanto en la definicién de los objetivos del plan de
vivienda, como en su desarrollo y consecucion.

1.2.2 Marco metodoldgico

Se apunta, a continuacion, la secuencia metodoldgica general que ha
recorrido la formulacion del PMPVS. Todo este recorrido esta atravesado por
instancias de participacion. Se ha de advertir asimismo que, como en todo
proceso complejo de planificacion, esta secuencia dibuja no tanto un
recorrido lineal sino una especie de mapa de los trabajos a realizar, de forma
gue se avanza simultdneamente en unos y otros bloques de contenidos
generando nuevas informaciones que mantendran todo el trabajo en
permanente revisién y actualizacion.

1) Delimitar el marco espacial y temporal

El PMVS es una herramienta de &mbito municipal relacionada con la realidad
metropolitana. Por tanto, la dindmica del mercado de trabajo y de vivienda de
Bormujos se entiende en la légica del conjunto comarcal (Aljarafe) y del area
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metropolitana. En este sentido se diagnostica y planifica sin perder de vista
dicho contexto. De hecho, seria deseable, en la medida de lo posible,
articular medidas en coordinacién con otros municipios del entorno.

Por otro lado, se ha de definir el horizonte temporal del PMPVS teniendo en
cuenta la previsién de vigencia del diagnostico y las lineas de actuacion.

2) Aproximacién sociodemografica y urbanistica

El plan parte del analisis integrado de varias perspectivas que incluyan: el
estudio sociodemografico del ambito y las proyecciones y tendencias en
curso; el analisis de la ciudad existente y la prevista, particularmente la
prevision de vivienda del planeamiento vigente, tanto en lo cuantitativo como
en los regimenes y condiciones de acceso.

3) Precisar y categorizar las distintas situaciones de necesidad de vivienda y
cuantificarlas:

- Situaciones de emergencia habitacional (personas sin hogar,
situaciones sobrevenidas por desahucio de origen econdmico,
violencia de género, etc.)

- Personas o familias en proceso de desahucio que precisan
asesoramiento y acompanamiento juridico y social.

- Falta de acceso a suministros basicos (pobreza energética, cortes...)

- Situaciones de infravivienda

- Familias en viviendas con
recualificacion.

- Personas o familias jévenes con necesidad de acceso a nueva
vivienda.

- ldentificar y localizar situaciones colectivas de necesidad (de barrio,
de comunidad): barrios excluidos, barrios vulnerables, sectores en
deterioro, zonas residenciales sin servicios y/o con altos porcentajes
de vivienda vacia, impagos generalizados, situaciones conflictivas de
ocupacion, alquileres ilegales...

necesidad de rehabilitacion o
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- lIdentificar los colectivos de atencion preferente: colectivos en
situacion o riesgo de exclusién y colectivos vulnerables.

Para la identificacién de las personas y colectivos en situacion o riesgo
de exclusion se consideraran criterios tales como:

- Personas sin techo o sin hogar. En la actualidad, para los casos
puntuales que se den, el ayuntamiento debe tener una alternativa.

- Residentes en viviendas inseguras o en precario: aquellas personas
que residen en infraviviendas, tanto en unifamiliar como en
plurifamiliar, aunque la situaciéon de residir en precario la vamos a
considerar en un sentido amplio incluyendo personas o familias que,
careciendo de recursos econdmicos, se encuentran en proceso de
desahucio o habitando irregularmente una vivienda.

- En otras ocasiones el precario se da en familias residentes en
infraviviendas que tienen dificultades para acreditar titularidad y que
les impide acogerse a las ayudas a la rehabilitacion o, en otras
ocasiones, dificulta a la administracién la intervencion en los
procesos de remodelacién urbana que necesitan una intervencion
integral. Hay que determinar el nimero de viviendas y hogares en
esta situacion en el municipio.

Respecto a los colectivos en situacion vulnerable, se identifica a
personas con pocos recursos econdémicos para acceder a una vivienda o
alojamiento y en especial a jévenes que forman una familia y no pueden
independizarse (familias “plurinucleares o trigeneracionales”).

También se considera especialmente a mujeres afectadas por la
violencia de género y a familias monoparentales. Por Uultimo, se
consideran los grupos de mayores con pocos recursos econdmicos
(pensiones no contributivas) y los residentes en viviendas o entornos con
especiales dificultades de accesibilidad.

Asi pues, los grupos de personas o colectivos en riesgo de exclusién, a
los efectos del PMVS los agruparemos en:

AYUNTAMIENTO DE BORMUJOS | Concejalia de Urbanismo, Vivienda

- Sin techo/sin hogar

- Residentes en viviendas inseguras

- Residentes en precario

- Colectivos en situacidon vulnerable por falta de recursos (jovenes,
mujeres victimas de violencia de género, familias monoparentales y
mayores)

El Plan considerara las caracteristicas més relevantes de las personas y
colectivos en riesgo de exclusiéon en relacion con el derecho a la vivienda,
tales como:

Vulnerabilidad Sociodemografica (convivencia de varias generaciones en
una misma vivienda, emigracion de pocos ingresos, con caracter irregular
y poca formacién, altas tasas de poblacién joven con pocos recursos
econémicos).

Vulnerabilidad Socioeconémica (desempleo, precariedad laboral, bajos
niveles formativos de las clases trabajadoras, bajo nivel de ingresos de
los mayores).

Vulnerabilidad Residencial (ambitos degradados desde el punto de vista
urbano -urbanistico-residencial-, existencia de nucleos de viviendas en
mal estado de conservacion -—infraviviendas- inmersas en barrios
normalizados).

Vulnerabilidad Subjetiva (percepciones subjetivas que tienen los
residentes respecto del medio urbano y social donde se ubica su
residencia).

Analizar el parque existente de vivienda y suelo e identificar y caracterizar
la oferta realmente disponible

- Categorizacién de las situaciones existentes.
Se adopta el siguiente esquema:
Suelo
o Suelos residenciales no desarrollados (ordenados/
sectorizados/ no sectorizados)
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o Suelos semiurbanizados
o Solares urbanizados
Vivienda-edificio
o Edificios semiconstruidos
o Edificios vacios o semivacios (en buen estado/ necesitados
de intervencion)
o Viviendas vacias dispersas en casco urbano
- Viviendas vacias propiedad de entidades bancarias/
empresas (en buen estado/ necesitadas de intervencion/
estado de ruina)
- Viviendas vacias propiedad de particulares (en buen
estado/ necesitadas de intervencién/ estado de ruina)
Vivienda-edificio-barrio
o Viviendas en barriadas necesitadas de rehabilitacion
integrada (vacias u ocupadas)
o Entornos urbanos degradados: entorno de la plaza de toros,
urbanizaciones inacabadas.
Analizar y caracterizar el mercado inmobiliario local: oferta existente,
precios, regimenes de acceso, productos hipotecarios...
Detectar e inventariar viviendas vacias (deshabitadas):
o Propiedad de entidades bancarias
o Propiedad de empresas
o Propiedad de particulares
Definir criterios para determinar cudles de esas viviendas constituyen
la oferta real disponible a los efectos del PMVS.
Debera conocerse, més alld del parque total de suelo y vivienda
vacia, la oferta real de vivienda vacia que existe en el municipio con
posibilidades de disponibilidad y caracteristicas adecuadas a los
perfiles de necesidad que se detecten.
Disenar programas para la captacion de vivienda vacia realmente
disponible y promover su puesta en uso, previa adecuaciéon en los
casos que lo requieran.
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- Cuantificar la capacidad de respuesta de la oferta disponible y valorar
la necesidad de abordar alguna promocion de vivienda o
alojamientos nuevos para satisfacer determinadas necesidades que
no puedan cubrirse con la vivienda vacia existente

Definir un conjunto de soluciones (tipologias) y lineas de actuacion
(programas) capaz de satisfacer cada una de las situaciones de
necesidad habitacional.

Como hipdtesis de partida podemos establecer las siguientes tipologias
de alojamiento y vivienda dirigidos a las distintas categorias de la
demanda real insatisfecha a dia de hoy en la mayoria de municipios
andaluces:

- Alojamiento social con asistencia: Destinado a resolver las
situaciones mas graves (personas sin techo y sin vivienda).

- Vivienda especial para la transicién y en la que se podrian abordar
procesos de aprendizaje de la vida en comunidad, destinado a
personas demandantes de hogar, en grave riesgo de exclusion o
excluidas cuyo grado de desestructuracion social precisa de un
proceso de formacion previo a la integraciéon y convivencia con el
resto de los demandantes de vivienda.

- Vivienda social en alquiler: Se incluyen en este apartado las actuales
viviendas en régimen de proteccion publica (VPO y VPP) sean de
iniciativa publica, como preferentemente privada.

- Vivienda bésica necesaria: Se trataria de viviendas de precio tasado,
en régimen de alquiler prioritariamente, pero no exclusivamente, y
reguladas por un nuevo régimen que cabria denominar Vivienda con
Proteccion Local o Municipal (VPL).

Ajustes en el planeamiento:

Definicion y alcance de los conceptos de los usos urbanisticos,
alojamiento social asistido, vivienda especial para la pedagogia del
habitat (VEPH), vivienda social, vivienda basica necesaria, vivienda libre
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y su encaje en la LOUA y en la normativa urbanistica del Planeamiento
General.

Afinar y ajustar los coeficientes de uso urbanistico, que intervienen en el
célculo del aprovechamiento urbanistico, al valor real cuasi dotacional no
lucrativo, de categorias como Alojamiento social con asistencia y otros.

Lineas de actuacion de asesoramiento y acompafiamiento juridico y
social a colectivos en riesgo de perder la vivienda habitual por motivos
econdémicos, asi como a situaciones de precariedad juridica en la
tenencia que impiden el acceso a ayudas publicas para la mejora de la
vivienda.

Lineas de actuacién para facilitar el acceso a una nueva vivienda.

Programas dirigidos a cada segmento de demanda

Regimenes preferentes: alquiler social (publico o privado sujeto a
proteccién), alquiler con opcién a compra, cooperativas con derecho de
uso, autoconstruccién, aparceria urbana.

Formas de acceso: individual-familiar / colectivo (demanda estructurada,
cooperativas)

Lineas de actuacion destinadas a la recualificacién de la vivienda y la
ciudad existente.

El PMPVS deberd, también, entrar a definir politicas y actuaciones en
materia de recualificacién de la ciudad existente.

En este sentido:

1. Se consideraran, de partida, tres niveles o escalas de intervencién

- Escala de Vivienda o apartamento unifamiliar.

- Escala de edificio colectivo, o conjunto integrado de vivienda
unifamiliar.

- Escala de barrio o entorno urbano.

Las escalas de edificio y de barrio deben ser prioritarias. La introduccion
de los cambios resefiados, deben ser considerados por el Planeamiento
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General Municipal y por la Legislacién urbanistica desde dos angulos
distintos:

En aquellos casos en que la normativa urbanistica y las Ordenanzas de
edificacién y urbanizacién penalice o imposibilite la implementacion de
los objetivos y mejoras a plantear, debera revisarse y adaptarse (v. gr.
Regulacion de usos y tipologias, computo de la densidad residencial y de
la edificabilidad...)

Promover las modificaciones en la ordenacion pormenorizada de la
ciudad consolidada que, orientadas a los anteriores propositos, generen
economia para hacer posible su consecucién.

Definir modelos, mecanismos y estructuras de gestién y articulacién entre

actores

- Estudiar roles y formas de gestién entre los sectores privado, social,
publico y sus combinaciones.

- Explorar la formula de la cooperativa de servicios publicos como
posible figura de gestion mixta.

Impulsar iniciativas piloto para ajustar el disefio de los programas

definitivos

- Impulsar la promocién y gestion social de la vivienda

- Impulsar féormulas alternativas como las cooperativas en cesion de
uso o la aparceria urbana

- Promover la creacién de un sistema de ayudas y garantias mutuas
para las fianzas al alquiler

Crear una Oficina municipal de vivienda y una estructura de espacios de

participacion y articulacién, en coordinacién con los Servicios Sociales

municipales y provinciales

- Oferta de servicios de atencion al publico en materias tales como:
desahucios, ejecuciones hipotecarias, asesoramiento juridico
especializado, eliminacion de clausulas abusivas, informacién y
apoyo a la tramitacién de ayudas, etc.
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- Gestion del Registro PMDVP
- Gestion del Registro de Viviendas vacias, solares y ruinas
- Coordinacion técnica para la aplicacién del plan

9) Definir el espacio de participacion para el seguimiento y la evaluacioén de

los objetivos del Plan. Constitucion del Grupo Motor de Bormujos

- ¢Quién lo compone?  Técnicos-politicos-ciudadania-agentes
economicos y sociales

- ¢Qué funciones tiene? Seguimiento, evaluacion y coordinacion del
plan

- ¢Como se regula?

- ¢Donde se convoca?

El esquema metodoldgico descrito se plasma a continuacién en un gréafico a
modo de sintesis. Se trata en definitiva de construir un cuerpo de lineas de
accién capaces de armonizar los recursos disponibles y las necesidades
existentes bajo un adecuado modelo de gestién.
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IDENTIFICACION DE SITUACIONES DE NECESIDAD

demanda manifiesta
demanda latente / necesidad

Inseguridad o precariedad
juridica en la tenencia

Riesgo de desahucio de la
vivienda habitual por motivos
economicos

Precariedad en la
tenencia o el uso

Emergencia habitacional
situaciones urgentes de
necesidad de alojamiento:

sin hogar, ejecucion de desahucios,
separaciones, ...

Dificultades economicas en el
acceso a una vivienda adecuada
hacinamiento, hogares
polinucleares, nuevas familias
jovenes, mayores, cambio de
vivienda, sobreendeudamiento...

Necesidad de acceso al uso de
una nueva vivienda

Residentes en viviendas
obsoletas o deterioradas

Residentes en infraviviendas
Comunidades con dificultades

para afrontar la mejora de
edificios o conjuntos obsoletos

obsoleto o inadecuado

Residentes en entornos urbanos
degradados

Habitat precario: insuficiente,

Estructura de espacios y
cauces de participacion y
coordinacion

Oficina municipal de vivienda
Asesoramiento
juridico, técnico y social

DEFINICION DE LINEAS DE ACTUACION

enfoque pluriescalar de intervencion
indiv.-familiar | comunitario | colectivo

Ajustes en planeamiento y normativa

Asesoramiento juridico y
acompanamiento social

Deteccion y
movilizacion de las
viviendas vacias

- Creaciony
gestion publica
de una bolsa de

alquiler social disponibles:
mediacion con
. Disefio de entidades y
programas, particulares
tlpt:jlolgmzy Promocion publica
oSe0oes de iniciativas piloto
S onpara innovadoras: acceso
cada perfil

colectivo, tenencia...

Apoyo a la rehabilitacion unifamiliar y
erradicacion de infravivienda

Programas para la rehabilitacion y
recualificacion de vivienda plurifamiliar

Actuaciones singulares de regeneracion
urbana integrada

GESTION

Modelo de gestion
iniciativa pablica, mixta,
formulas cooperativas...

ANALISIS DEL PARQUE EXISTENTE

categorizacion y
mapeo de situaciones

Suelos no desarrollados
Suelos semiurbanizados

Solares

Edificios semiconstruidos

Edificios vacios/semivacios

Viviendas vacias dispersas
- en zonas suburbanas
- en el casco urbano

Entornos urbanos o
suburbanos degradados

- Barrios obsoletos

- Urbanizaciones sin
consolidar

- zonas semivacias, (carencias
dotacionales, ocupaciones
conflictivas, ..)

- Barrios vulnerables

Planificacion economica
financiera y dotacion
presupuestaria
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1.3 PLAN DE PARTICIPACION

El plan de participacién se articula en torno a tres hitos o momentos del
proceso de elaboracion del Plan (inicio, diagnéstico, definicién de objetivos,
estrategias y lineas de accién), y en dos ambitos: técnico-politico, por una
parte, y ciudadano, por otra. Ambos espacios. El equipo técnico responsable
de la redaccién del plan aporta en cada uno de los hitos la informacion
necesaria para la deliberacion. El desarrollo del Plan de participacion se ha
basado en la aplicacion de un conjunto de técnicas debidamente ordenadas
en las distintas fases establecidas. El equipo técnico responsable de la
redaccién del plan aporta en cada uno de los hitos la informacién necesaria
para la deliberacion.

1.

Diagnéstico Social. Inicio- Apertura del proceso. Informacion sobre el
contenido, los objetivos y la metodologia de elaboracion del plan. El
principal objetivo perseguido en esta primera fase ha sido la
identificacién de los actores locales a involucrar y la recogida de
informacion necesaria para elaborar un primer prediagndstico
participativo. En esta fase se han identificado a los actores y colectivos
clave a incorporar en el proceso, con la intencién de conformar un grupo
mas o menos estable o “grupo motor” que ha tenido como funcion
principal ir validando el diagnéstico presentado y haciendo aportaciones
para la elaboracion del Plan. Este grupo tendra como mision hacer el
seguimiento una vez que el Plan se desarrolle. Para ello, se ha utilizado
la técnica del sociograma que se ha aplicado en el taller realizado en el
ambito técnico-politico. En el ambito ciudadano, por su parte, se ha
trabajado sobre un plano de Bormujos, en el que se pidi6 a las
personas participantes que identificaran, ademas de posibles actores y
colectivos que debian incorporarse al proceso de elaboracién participada
del PMVS, las distintas situaciones habitacionales y la ubicaciéon y
caracteristicas de las viviendas de la localidad, avanzando de esta forma
elementos clave para la siguiente fase.

Validacion del Diagnéstico Técnico. En esta fase se ha presentado la
informacidn resultante del analisis sociodemografico, de las necesidades
de vivienda presentes y prospectivas, y de la situacion del parque de
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vivienda y suelo. El principal objetivo perseguido ha sido la validacién del
diagnéstico y la definicion participativa de Objetivos, Estrategias y Lineas
de Accion. La validacién del diagnéstico se ha realizado, a través de un
ejercicio aplicado sobre una matriz utilizada en el &mbito técnico-politico.
En ésta se han recogido retos y propuestas en relacién con las
necesidades habitacionales en funcion de las caracteristicas
socioeconomicas de la poblacién y las potencialidades detectadas sobre
las diversas situaciones de la vivienda en el municipio. Ello ha permitido
profundizar en los elementos aportados a nivel técnico, desde la
propuesta politica y el conocimiento técnico de los participantes a nivel
institucional. En el ambito ciudadano se ha aplicado como técnica un
“transecto”, que ha consistido en un recorrido por el municipio, visitando
“in situ” las distintas situaciones detectadas en el diagndstico técnico.

Avance de Estrategias del Plan de Vivienda y Suelo: Jornadas de
vivienda. Con presentacion de referentes en distintos ambitos
relacionados y presentacion del documento de avance. El objetivo
principal de esta fase ha sido la validacion de objetivos, estrategias y
lineas de accion; la definicion de prioridades, de los mecanismos de
gestion y de los espacios de participacion para el seguimiento y
evaluacion del plan. Este esquema ha sido elaborado a partir del
diagnéstico realizado, de las aportaciones recogidas a nivel institucional
(por parte de las personas que han participado en los talleres técnico-
politicos) y a nivel ciudadano. En las jornadas finales, a las que estan
convocadas las personas participantes en las fases previas se ha
debatido de forma conjunta (institucional- ciudadana) sobre el desarrollo
de las Estrategias y las Lineas de Accidn a partir de distintas situaciones
0 casos detectados en el diagnéstico. Para ello se ha utilizado una ficha
técnica para cada una de las situaciones en las que se ha pedido a las
personas participantes que abordaran de qué forma se desarrollaria cada
una de ellas, desde la definicibn de actores que deben estar
involucrados, de tiempos o plazos de ejecucién y de recursos necesarios.
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2 MARCO JURIDICO-NORMATIVO Y DE PLANIFICACION

En este apartado se hace un recorrido por el marco juridico y normativo
relacionado con la Vivienda, en el ambito del Estado (incluyendo el préximo
Plan Estatal de Vivienda 2018-2021) y en el de la Comunidad Auténoma de
Andalucia, comenzando en este Ultimo caso por el Estatuto de Autonomia,
entrando a continuacion a conocer la Ley 1/2010, de 8 de marzo, reguladora
del Derecho a la Vivienda en Andalucia, y terminando con una exposicién de
los principales elementos aportados por el Plan de Vivienda y Rehabilitacion
de Andalucia 2016-2020, incluyendo el tratamiento a los planes municipales
de vivienda y suelo que contextualizan este trabajo.

Ademads, se incluird un apartado sobre la regulacién de eficiencia energética
de edificios, a nivel europeo y estatal.

2.1 MARCO CONSTITUCIONAL Y DESARROLLO NORMATIVO
ESTATAL

2.1.1 Marco constitucional

Conforme a lo dispuesto en el articulo 47 de la Constitucion, todos los
espafoles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada. Los
poderes publicos promoveran las condiciones necesarias y estableceran las
normas pertinentes para hacer efectivo este derecho, regulando la utilizacion
del suelo de acuerdo con el interés general, para impedir la especulacion.

La Constitucién configura el derecho a la vivienda como un principio rector de
la politica social y econdmica, de tal forma que su contenido prestacional
exige la actuacién positiva de todos los poderes publicos con competencias
en la materia. Sin perjuicio de que el derecho se proclama respecto de todos
los esparioles, adquiere una especial significacidon respecto de quienes
carecen de medios para acceder a una vivienda digna y adecuada en el
mercado libre, cualificando el deber de las Administraciones Publicas
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competentes de generar aquellas «condiciones necesarias» que permitan el
eficaz ejercicio del derecho a todos sus titulares.

2.1.2 Desarrollo normativo estatal

A partir de este marco constitucional, desde el Estado se van aprobando una
serie de normas que refuerzan la proteccion de las personas afectadas por el
drama del impago de las hipotecas. Las que mas repercusion han tenido de
cara a la defensa de las personas en situacién de vulnerabilidad y exclusion,
son:

Real Decreto-Ley 6/2012, de 9 de marzo, de Medidas Urgentes de

Proteccion de Deudores Hipotecarios sin Recursos, y Anexo 1:

“Codigo de Buenas Practicas para la reestructuracion viable de las

deudas con garantia hipotecaria sobre vivienda habitual”

— Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de
proteccidon de deudores hipotecarios sin recursos, y el Real Decreto-
ley 27/2012, de 15 de noviembre, de medidas urgentes para reforzar
la Proteccion de Deudores Hipotecarios.

— Ley 1/2013, de 14 de mayo (modificada y mejorada en algunos
aspectos en el afo 2015), de medidas para reforzar la proteccion a
los deudores hipotecarios, reestructuracién de deuda y alquiler social.

— Real Decreto 233/2013, de 5 de abril, que constituye el marco

normativo por el que se regula el Plan Estatal de fomento del alquiler

de viviendas, la rehabilitacién edificatoria y la regeneracion y

renovacion urbanas, 2013-2016. Este RD ha sido prorrogado a la

espera de que entre en vigor el nuevo Plan Estatal de Vivienda 2018-

2021.

2.1.3 Plan Estatal de Vivienda 2018-2021

Se estima que el Plan Estatal de Vivienda y Suelo no entrara en vigor hasta
primavera. Pese a que estaba previsto que el plan estuviera activo el pasado
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1 de enero, se va a retrasar unos meses. Todavia no se ha aprobado el Real
Decreto que establecera su marco legal. Después sera necesario autorizar el
presupuesto, que rondard los 11.000 millones de euros vy, finalmente, habra
que acordar su aplicacién con los gobiernos autonémicos, que son las que
tienen las competencias de vivienda.

Cada Comunidad Auténoma firmara un Convenio de Colaboracién con el
Ministerio de Fomento. Las diferencias entre Comunidades podran referirse
tanto a lineas de ayudas como a sus cuantias. Las Comunidades Auténomas
son libres de elegir las actuaciones que quieren que el Estado financie en su
territorio y su cuantia, siempre dentro de ciertos limites establecidos por el
Real Decreto que apruebe el Plan Estatal.

La primera condicidon general es que quienes opten a las ayudas utilicen la
vivienda como residencia permanente y no sean propietarios o tengan
alquilada otra vivienda. Las subvenciones estaran dirigidas a:

2.1.3.1 Personas con escasos recursos

Cuyos ingresos sean inferiores a tres veces el Indicador Publico de Renta de
Efectos Multiples (IPREM). Si se tomara como referencia el IPREM de 2017,
ese limite se situaria en 22.365,42 euros anuales. En su caso, segun las
previsiones hechas publicas por el Ministerio de Fomento, recibirian
subvenciones para el alquiler de hasta el 40% de precio mensual, con un
limite entre 600 y 900 euros segun las circunstancias (localidad de
residencia, situacién de dependencia, etc.).

2.1.3.2 Jbvenes menores de 35 afos

Igualmente, su renta no podra superar tres veces el IPREM. Tendrian acceso
a ayudas directas para la compra de vivienda de hasta 10.800 euros o un
méaximo del 20% de su valor. Si pretenden alquilar, la subvencién llegaria al
50% de la renta mensual, también con un limite de entre 600 y 900 euros.
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2.1.3.3 Mayores de 65 afos

Recibirian ayudas para el alquiler si cumplen estos requisitos: Ingresos
inferiores a tres veces el IPREM; Su patrimonio debe ser inferior a 100.000
euros; Deben haber vivido en régimen de alquiler durante un minimo de 40
anos. La cuantia serd la misma que la que reciben los jovenes menores de
35 afos. Adicionalmente, se les podria conceder otros 200 euros mensuales
para los gastos de mantenimiento de la vivienda, comunidad y suministros.

2.1.3.4 Promotores que inviertan en proyectos de rehabilitacion o
regeneracion urbana

A falta de la aprobacién final, las subvenciones parece que podrian ascender
al 40% de la inversidn necesaria si edifican viviendas para arrendar y al 60%
si acometen rehabilitaciones que incrementen la eficiencia energética.

2.2 LA JUNTA DE ANDALUCIA Y LA VIVIENDA

2.2.1 El Estatuto de Autonomia y el desarrollo normativo en
Andalucia

El Estatuto de Autonomia concreta el mandato constitucional dirigido a los
poderes publicos de «promover las condiciones necesarias» para la
efectividad del derecho a la vivienda, a la vez que potencia su contenido
prestacional y lo liga con el principio de igualdad en el acceso a la vivienda.
El articulo 56 del Estatuto de Autonomia establece la competencia exclusiva
de la Comunidad Auténoma en materia de vivienda, urbanismo y ordenacién
del territorio, y en su ejercicio se respetan las competencias reservadas al
Estado en el articulo 149.1.1.2 y 18.2 de la Constitucion. Ademas, el articulo
25 recoge el deber de los poderes publicos de realizar la promocion publica
de vivienda, afnadiendo que “la Ley regulara el acceso a la misma en
condiciones de igualdad, asi como las ayudas que lo faciliten”; y el articulo
37.1.22.° establece, como principio rector de las politicas publicas, “la
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promocion del acceso a la vivienda protegida de las personas que se
encuentren dentro de los colectivos mas necesitados.”

Ademés, la Junta de Andalucia, ha ido generando el siguiente desarrollo
normativo y jurisprudencial:

— El Decreto 11/2008, de 22 de enero, por el que se desarrollan
procedimientos dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado con
destino preferente a la construccién de viviendas protegidas.

— La Ley 1/2010, de 8 de marzo, reguladora del Derecho a la Vivienda
en Andalucia.

— Decreto 1/2012, de 10 de enero, por el que se aprueba el
Reglamento Regulador de los Registros Publicos Municipales de
Demandantes de Vivienda Protegida.

— La Ley 4/2013, de 1 de octubre, de medidas para asegurar el
cumplimiento de la Funcidon Social de la Vivienda. Esta ley ha
supuesto un avance indudable en el reconocimiento del derecho a la
vivienda, pese a la declaracion de inconstitucionalidad de su
disposicion adicional segunda sobre declaracién del interés social a
efectos de expropiacion forzosa de la cobertura de necesidad de
vivienda de personas en especiales circunstancias de emergencia
social. El TC ha interpretado que "supone un uso de la competencia
autonémica en materia de vivienda que menoscaba la plena
efectividad de la competencia estatal prevenida en el articulo
149.1.13 de la Constitucion Espafola -bases y coordinacién de la
planificacién general de la actividad econémica- determinando, en
consecuencia, su inconstitucionalidad y nulidad".

En un ejercicio interesante de regulacion, la Junta de Andalucia ha ido
asumiendo, auto-obligdndose a su respeto y aplicacion en su normativa
interna, otros instrumentos de caracter juridico-doctrinal, tales como:

— Sentencia n® C-154/15, C-307/15 y C-308/15 de Tribunal de Justicia
UE, de 21 de diciembre de 2016, que dan respuesta al litigio entre
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varias personas que han suscrito préstamos hipotecarios con
entidades de crédito en lo relativo a la restitucién de cantidades
abonadas sobre la base de clausulas contractuales cuyo caracter
abusivo ha sido declarado por los tribunales.

— Sentencia 241/2013, del Tribunal Supremo (Sala de lo Civil), sobre
cldusula suelo en los préstamos hipotecarios.

Todo este complejo marco legislativo, jurisprudencial y doctrinal, se ha visto
completado con el nuevo y necesario Plan de Vivienda y Rehabilitacion de
Andalucia 2016-2020 (regulado por el Decreto 141/2016, de 2 de agosto),
gue crea un nuevo marco juridico-normativo y programatico en materia de
vivienda.

Este plan, subsidiario a nivel econémico del casi finiquitado Plan Estatal de
Vivienda y Rehabilitacién 2012-2016, establece las condiciones y la prevision
de financiacién de una serie de programas de actuacion potenciando las
siguientes areas: viviendas en alquiler, viviendas para jovenes, viviendas
para personas con riesgo de exclusion social, rehabilitacion de viviendas y
edificios, mejora de la ciudad existente, actuaciones protegidas en materia de
suelo, etc.

A continuacién, se va a entrar a conocer en mayor profundidad, en primer
lugar, la ley 1/2010 reguladora del derecho a la vivienda en Andalucia y, a
continuacion, el contenido y desarrollo del Plan de Vivienda y Rehabilitacién
de Andalucia para el periodo 2016-2020.

2.2.2 La Ley 1/2010 de 8 de marzo, reguladora del Derecho a la
Vivienda en Andalucia

Esta ha sido la primera norma con rango de ley que desarrollé el derecho a la
vivienda desde una perspectiva eminentemente practica, otorgandole rango
de derecho cuasi fundamental. Y es ella la que introduce los primeros
instrumentos de intervencidn y planificacion en materia de vivienda ajustados
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a la nueva realidad. Con esta Ley, se puede decir que la Comunidad
Autébnoma dispone de instrumentos legales y de un conjunto normativo
sistematico que regula el derecho de acceso a la vivienda.

El Titulo | regula el derecho a la vivienda protegida, y se desarrollan las
condiciones para su ejercicio, las modalidades para el acceso a una vivienda
protegida y el procedimiento para el ejercicio del derecho. En este sentido, la
ley regula los requisitos para el ejercicio del derecho a acceder a una
vivienda protegida, y atribuye caracter de requisito obligatorio la previa
inscripcién en el Registro Publico Municipal de Demandantes de Vivienda
Protegida.

Por lo tanto, la ley establece la obligatoriedad de establecer estos registros
municipales con el objetivo de conocer las necesidades reales de vivienda y
de anticipar las previsiones de la demanda de vivienda protegida en cada
municipio, y ordenarlas en los planes municipales de vivienda y suelo.

En el Titulo Il se enumeran y regulan los medios con que cuentan las
Administraciones Publicas andaluzas para favorecer el ejercicio del derecho
por los andaluces y las andaluzas. Este Titulo resulta innovador en lo que
tiene de reconocimiento legal a los planes de vivienda y suelo de ambito
autonomico y a los planes municipales de vivienda y suelo.

En concreto, el articulo 11 regula los planes de vivienda y suelo,
estableciendo que “1. La Administracion de la Junta de Andalucia y los
ayuntamientos elaboraran sus correspondientes planes de vivienda y suelo,
conforme a lo dispuesto en la presente Ley y disposiciones que la
desarrollen”; el articulo 12 sobre el Plan de vivienda y suelo de ambito
autonomico, establece que “1. La Administracién de la Junta de Andalucia
elaborara el correspondiente Plan Andaluz de Vivienda y Suelo, que seré el
instrumento encargado de concretar las politicas de vivienda y suelo de la
Comunidad Auténoma, establecidas en esta Ley, para el periodo de vigencia
al que se refiera.”; finalmente, el articulo 13 regula los Planes municipales de
vivienda y suelo, donde “1. Los ayuntamientos elaboraran y aprobaran sus
correspondientes planes municipales de vivienda y suelo. La elaboracion y
aprobacion de estos planes se realizard de forma coordinada con el
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planeamiento urbanistico general, manteniendo la necesaria coherencia con
lo establecido en el Plan Andaluz de Vivienda y Suelo. Los planes
municipales de vivienda y suelo deberan ser revisados, como minimo, cada
cinco afios, sin perjuicio de su posible prérroga, o cuando precisen su
adecuacion al Plan Andaluz de Vivienda y Suelo.”

Como se observa, la ley 1/2010 incluye la planificacién como instrumento de
las Administraciones autondémica y municipal para concretar las politicas de
vivienda. Ademas, como elemento fundamental, se prevé que en los citados
planes se fomente la participacion de los agentes econémicos y sociales mas
representativos de la Comunidad Auténoma, asi como la colaboracion con las
asociaciones profesionales, vecinales y de los consumidores.

El titulo Ill incluye como actuacion prioritaria de las Administraciones Publicas
andaluzas el fomento de la conservacion, mantenimiento y rehabilitacion del
parque de viviendas, con el objetivo de promover la efectividad del derecho a
la vivienda digna y adecuada y en el marco de las filosofias de las politicas
publicas sobre vivienda (articulo 17). El articulo 18 establece las
disposiciones relativas a la rehabilitacion integral de barrios y centros
histéricos; y el articulo 19 a la financiacién de las actuaciones relativas al
titulo 111.

El Titulo IV establece las situaciones en que las Administraciones Publicas
andaluzas favoreceran los “alojamientos transitorios de las personas fisicas
con riesgo o en situacion de exclusion social que no puedan acceder a una
vivienda protegida (...)". En concreto se prevé que “el alojamiento podra
satisfacerse mediante edificaciones que constituyan férmulas intermedias
entre la vivienda individual y la residencia colectiva, debiendo incluir servicios
comunes que faciliten la plena realizacién de su finalidad social.” (Articulo
20.1y 20.2)

Por dltimo, en el Titulo V se disponen un conjunto de medios para lograr la
efectividad del derecho, reconociendo las acciones que procedan para exigir
el cumplimiento de los deberes que la Ley determina para cada
Administracion Publica. Con ello se dota la presente Ley de una fuerza
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material y no solamente formal, en la medida en que se articulan los
mecanismos procedimentales para su efectiva aplicacion.

Centrandonos en la planificacion municipal, esta ley establece en su articulo
13 que los Planes Municipales de Vivienda y Suelo contendran al menos, lo
siguiente:

“1. Los ayuntamientos elaboraran y aprobaran sus correspondientes planes
municipales de vivienda y suelo. La elaboracién y aprobacién de estos planes
se realizara de forma coordinada con el planeamiento urbanistico general,
manteniendo la necesaria coherencia con lo establecido en el Plan Andaluz
de Vivienda y Suelo.

Los planes municipales de vivienda y suelo deberan ser revisados, como
minimo, cada cinco afos, sin perjuicio de su posible prérroga, o cuando
precisen su adecuacién al Plan Andaluz de Vivienda y Suelo.

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

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

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

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

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

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

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

g) El establecimiento de los procedimientos de adjudicacién.

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

3. Los planes municipales de vivienda y suelo se adecuaran a las
caracteristicas especificas del municipio e incluirdn una programacion
temporal de las actuaciones que resulten necesarias para satisfacer las
necesidades de vivienda en su correspondiente municipio. El planeamiento
urbanistico municipal se realizara en coherencia con el contenido de los
planes municipales de vivienda y suelo.

4. Los planes municipales de vivienda y suelo deberan incorporar los
estudios, informes y demas documentacion que sirva de motivacion suficiente
a cada uno de los contenidos minimos a que hace referencia el apartado 2.

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

6. Cada ayuntamiento debera remitir, una vez aprobado, el plan municipal de
vivienda y suelo y sus correspondientes revisiones a la Consejeria con
competencias en materia de vivienda.”

El articulo 12 establece que la administracién andaluza elaborara el
correspondiente Plan Andaluz de Vivienda y Suelo, que sera el instrumento
encargado de concretar las politicas de vivienda y suelo de la Comunidad
Auténoma.

2.3 PLAN DE VIVIENDA Y REHABILITACION DE ANDALUCIA
2016-2020

2.3.1 Introduccién

El Plan de Vivienda y Rehabilitacién de Andalucia 2016-2020, a decir de la
Junta de Andalucia, se configura como un instrumento estratégico para
impulsar y coordinar las politicas del Gobierno andaluz en materia de
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vivienda, teniendo en cuenta las circunstancias econémicas, financieras y
sociales actuales, que son radicalmente distintas de las de planes
precedentes y exigian, pues, un replanteamiento de estas politicas.

El Plan andaluz apuesta por un nuevo modelo que propicia el alquiler y el
alquiler con opcién a compra como principal forma de acceso a una vivienda
digna, dandole prioridad a la recuperacion del parque edificatorio existente
mediante su rehabilitacién y la mejora de su eficiencia energética, ademas de
procurar la triple sostenibilidad urbana: social, econémica y ambiental.

A tenor del plan, con todo ello se pretende garantizar la calidad de vida de la
ciudadania andaluza y, al mismo tiempo, dar respuesta a las exigencias
derivadas de las diversas directivas europeas en la materia y contribuir a la
reactivaciéon del sector de la construccién, con la consiguiente generacion de
empleo.

Ademas, se persigue erradicar la infravivienda y propiciar un cambio hacia un
modelo de ciudad mas sostenible, promoviendo actuaciones de rehabilitacion
y adecuacion de los espacios publicos y acciones de recuperacién de
aquellos inmuebles de destacado interés urbano y patrimonial.

Por todo ello, este Plan da un impulso decidido a la rehabilitacion que “esta
llamada a desempenfar un papel relevante en el cambio de modelo productivo
del sector econémico vinculado a la construccién residencial”. Por un lado,
porque el impulso de la rehabilitacion es la alternativa para la reconversién
del sector econémico vinculado a la construccion, puesto que genera
més empleo que la nueva edificacion y de mayor calidad”. Por otro,
porque ‘“las actuaciones de rehabilitacion consumen menos energia y
recursos materiales que la construccién de nueva planta, y porque las
actuaciones de eficiencia energética en edificios existentes reducen el
consumo de energia primaria y las emisiones de co2, ademas de fomentar el
uso de energias renovables.”

De esta manera, el impulso a la rehabilitacion permite al Plan situarse en la
linea de los objetivos prioritarios de los programas de ayudas de la Unién
Europea (Estrategia 2020) y del Plan Integral de Construccion sostenible de
Andalucia, y contribuye a la consecucion de los objetivos relacionados con la
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lucha contra el cambio climatico en linea de los acuerdos de la Cumbre del
Clima de Paris.

Asimismo, se pone en valor la apuesta por la rehabilitacion relacionada con la
regeneracion de la ciudad existente y de los espacios urbanos degradados y
obsoletos.

El plan tendrd una proyeccién financiera superior a los 700 millones de euros
de inversién contando con recursos autonomicos, estatales y europeos. El
Plan parece apostar también por la acciéon coordinada y conjunta de las
distintas administraciones, poniendo especial énfasis en las administraciones
municipales y en su papel en el impulso y desarrollo de los Planes
Municipales de Vivienda y Suelo para satisfacer las necesidades reales de
vivienda de las personas residentes en cada municipio.

Los objetivos del Plan Andaluz son:

1. Facilitar el acceso a la vivienda a la ciudadania en condiciones
asequibles y evitar la exclusion social;

2. Incentivar la rehabilitacién y la promocién de viviendas en régimen
de alquiler, alquiler con opcién a compra y compra, como medio de fomento
de la recuperacién economica del sector para reactivar la creacion y
mantenimiento de empleo estable en el mismo;

3. Facilitar el cambio hacia un modelo de ciudad sostenible y
accesible.

El titulo | contiene las disposiciones generales y consta de tres capitulos:

— Capitulo I: determina el objeto y los fines que persigue el
Plan, el desarrollo y los principios orientadores y define los
grupos de especial proteccion y la relacion del presente Plan con
otros instrumentos de planificacion, como son los Planes
Municipales de Vivienda y Suelo y el Plan de Intervencion Social.
Finaliza sefialando el seguimiento y evaluacion del plan, su
financiacién y la actividad inspectora en la materia.

— Capitulo II: se dedica al Sistema Andaluz de Informacion vy
Asesoramiento Integral en materia de Desahucios, que asumira
las funciones de las oficinas en Defensa de la Vivienda,



PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA'Y SUELO DE BORMUJOS

existentes en las Delegaciones territoriales, y que como ellas, en
su triple vertiente de prevencion, intermediacién y proteccion,
atendera a las personas en riesgo de pérdida de su vivienda
habitual y permanente.

Capitulo lll: establece instrumentos técnicos de apoyo y colaboracion en tres
vertientes: a los municipios, en sus obligaciones respecto a los Planes
Municipales de Vivienda y Suelo y a los registros Publicos Municipales de
Demandantes de Vivienda Protegida; por otro a la ciudadania en general,
para fomentar el cumplimiento del deber de conservacién, mantenimiento y
rehabilitacién de sus viviendas vy, por ultimo; en relacién con el fomento de la
constitucién de cooperativas de vivienda.

Titulo II: disposiciones en materia de vivienda.

— Capitulo I: viviendas y alojamientos protegidos, destacando las
ayudas a adquirentes de vivienda protegida y a las personas
promotoras de viviendas para el alquiler. Se introduce, como
novedad, un programa de viviendas protegidas de precio limitado.

— Capitulo II: se dedica al fomento del alquiler, con los programas
que incentivan este régimen de tenencia.

— Capitulo 1lI: se contemplan una serie de medidas de caracter
habitacional, como son la autoconstrucciéon y las permutas
protegidas de viviendas.

— Capitulo IV: para todo el parque publico residencial de la
comunidad Auténoma de Andalucia, contemplandose la
posibilidad de incorporacién al mismo de viviendas para su
cesion de uso. Se pretende garantizar la finalidad como servicio
publico de este parque residencial, persiguiendo su integracion
en la dimensién social y urbana de nuestras ciudades.

Titulo Ill: disposiciones en materia de rehabilitacion.

— Capitulo I: medidas tendentes a la eliminacién de la infravivienda.
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— Capitulo II: rehabilitacién residencial distinguiendo tres figuras:
rehabilitacion autondémica de edificios, la rehabilitacién
autonémica de viviendas, la adecuaciéon funcional béasica de
viviendas, la rehabilitacibn energética del parque publico
residencial, y la rehabilitacion singular.

— Capitulo Ill: a través de instrumentos como las Areas de
rehabilitacién Integral, la regeneracion del espacio publico o la
rehabilitacién de edificios publicos, se pretende la rehabilitacion
de la ciudad orientandola hacia un modelo de ciudad sostenible

2.3.2 Desarrollo

Articulo 3. Desarrollo.

1. La coordinacion y dinamizacion del Plan corresponde a la Administracion
de la Junta de Andalucia, a través de la Consejeria competente en materia de
vivienda, que abordard su desarrollo mediante la correspondiente accion
ejecutiva, en colaboracién con los entes locales mediante convenios de
cooperacion.

2. Sin perjuicio de lo anterior, el desarrollo del presente Plan, entendido como
estrategia, corresponderd, como responsabilidad compartida, a todas las
instituciones y agentes implicados en materia de vivienda, segun la
competencia que tengan atribuida.

3. Las actuaciones en desarrollo de los distintos programas regulados en el
Plan serdn coherentes con las previsiones de los planes municipales de
vivienda y suelo, los planes de ordenacién del territorio y los planes
urbanisticos municipales que les sean de aplicacion.

2.3.3 Financiacién

El plan tiene una previsién financiera de 730 millones de euros. Contara con
una aportacién de la Junta de Andalucia de 385 millones de euros, a los que
se sumaran 100 procedentes de la Agencia de Vivienda y Rehabilitacion de
Andalucia, a través de operaciones de venta de suelo e inmuebles. Hay que
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sumarle 59,2 millones de euros en 2016 del Plan Estatal de Fomento del
Alquiler de Viviendas, la Rehabilitacién Edificatoria y la Regeneracién vy
Renovacion Urbanas, que expira este ano.

La financiacién esta prevista en el Plan de la siguiente manera:

Articulo 9. Financiacion.

1. El presente Plan y sus instrumentos de desarrollo se financiaran mediante
las consignaciones que a tal fin se establezcan anualmente en los
Presupuestos de la Comunidad Auténoma de Andalucia, en garantia de lo
dispuesto en la Ley 1/2010, de 8 de marzo.

2. De acuerdo con lo establecido en la Ley 38/2003, de 17 de noviembre,
General de Subvenciones, y con el objetivo de atraer financiacion privada a la
ejecucién del presente Plan, podra priorizarse el actuar mediante entidades
colaboradoras o mediante otras formas de colaboracién publico-privada,
velando en cualquier caso por el interés publico de las actuaciones y su
retorno social.

3. La concesion de cualquier ayuda publica derivada de las actuaciones
contempladas en el presente Plan o en sus instrumentos de desarrollo estara
limitada por las disponibilidades presupuestarias existentes.

4. Las actuaciones protegidas recogidas en este Plan podran acogerse tanto
a las medidas de financiacién que se fijen en los correspondientes planes
estatales, siempre y cuando se ajusten a los requisitos y condiciones
previstos en dichos planes, como a las medidas de financiacion de la
Comunidad Auténoma Andaluza, fijadas en los Programas de este Plan, ya
sean complementarias de las medidas estatales o se deriven de programas
de financiacion autonémica exclusiva, asi como a las medidas de financiacién
recogidas en los programas de la Unién Europea.

5. El conjunto de medidas que conforman el Plan Andaluz de Vivienda y
Rehabilitacién 2016-2020, contaran con la financiacién estimada que se
establece en el Anexo lll, para el cumplimiento de los objetivos e indicadores
gue se recogen en el Anexo Il.
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2.3.4 Programacion

El Sistema andaluz de informacion y asesoramiento integral en materia
de desahucios se define en el articulo 12 como un servicio de atencion a la
ciudadania, que tiene por objeto proporcionar la informacién y asesoramiento
en favor de personas incursas en procedimientos de desahucio por ejecucién
hipotecaria de su vivienda habitual y permanente, que incluira intermediacién
con las entidades financieras y proteccidén tras la pérdida de la vivienda.
Asimismo proporcionara informaciéon o asesoramiento por incapacidad para
hacer frente al pago de las rentas por arrendamiento de la vivienda habitual y
permanente.

El Programa de apoyo técnico a la rehabilitacion y asesoramiento en
materia de vivienda se regula a partir del articulo 17, y tiene por objeto:

a) Fomentar el cumplimiento del deber de conservacion, mantenimiento y
rehabilitacién de las viviendas, establecido en la Ley 1/2010, de 8 de
marzo, facilitando la informacién y el asesoramiento técnico y legal en
materia de rehabilitacion a la ciudadania, con el objetivo de fomentar la
realizacion de acciones preventivas y de intervenciéon en los edificios
residenciales y las viviendas para evitar la pérdida de sus condiciones de
calidad.

b) Ayudar a los Ayuntamientos de la Comunidad Auténoma de Andalucia
para la elaboracion, aprobacién y revision de los planes municipales de
vivienda y suelo (PMVS), asi como para la creacion y mantenimiento de
los Registros Puablicos Municipales de Demandantes de Vivienda
Protegida.

c) Fomentar la constitucion de cooperativas de viviendas protegidas, segun
las tipologias previstas en la Ley 14/2011, de 23 de diciembre, de
Sociedades Cooperativas Andaluzas y su Reglamento, mediante la
promocion, rehabilitacion, adquisicion de edificios o puesta en uso y
gestion de viviendas, prestando apoyo y asesoramiento para la
organizacién y autogestién de las personas involucradas.
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Para ello, a través de este Programa se prestara un servicio personalizado,
integral, publico y gratuito de informacién y asesoramiento técnico.

El articulo 20 explica las acciones de fomento de la rehabilitacion
edificatoria y urbana, como “refuerzo e impulso de las lineas y medidas del
presente Plan se considera la importancia de fomentar de la manera mas
amplia posible una cultura de la rehabilitacién que propicie y acompare un
cambio de modelo en la sociedad andaluza encaminado a la racionalizacion
de las intervenciones y la reduccién de su impacto medioambiental. Para ello
se promoveran con este fin una serie de acciones de formacion, informacion
y sensibilizacién de la cultura de la rehabilitacién, tanto edificatoria como
urbana, que resalten la oportunidad de reutilizar los recursos existentes,
dinamicen la economia, impulsen la integracién social, activen el espacio
publico o mejoren la eficiencia energética, difundiendo y reconociendo los
ejemplos de buenas practicas en la intervencién, gestién y mantenimiento de
la ciudad consolidada.

A partir del articulo 38 se desarrolla el Programa de fomento del parque
publico de viviendas en alquiler o cesion del uso, de fomento de un
parque publico de viviendas protegidas con destino al alquiler o cesion del
uso sobre suelos o edificios de titularidad publica.

En relacion a Medidas de fomento del parque residencial de viviendas en
alquiler, encontramos, en el articulo 41, el programa de intermediacion,
que tiene por objeto el mantenimiento de las medidas de fomento del alquiler,
mediante la intermediacién en el mercado del arrendamiento de viviendas y el
aseguramiento de los riesgos; en el articulo 42, el Programa de ayudas a
personas inquilinas, que tiene por objeto establecer ayudas destinadas al
pago de la renta del alquiler que faciliten el acceso a la vivienda o la
permanencia en la misma a familias con ingresos limitados; el Programa de
alquiler de edificios de viviendas deshabitadas en el articulo 43, que
pretende la reduccion del nimero de viviendas deshabitadas, mediante la
puesta en el mercado del alquiler de edificios completos o un nimero minimo
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de viviendas en la misma localizacion, que se definira mediante orden de la
Consejeria competente en materia de vivienda, cuyo alquiler se gestione de
manera agrupada por Administraciones Publicas, organismos y demas
entidades de derecho publico, fundaciones y asociaciones.

El Programa de viviendas protegidas en régimen de autoconstruccion se
define en el articulo 44 como: un programa para la construccién de viviendas
protegidas por sus futuras personas usuarias mediante aportacion de trabajo
personal, con la colaboracién de la Administracién local en el proceso,
consiguiendo con ello una importante reduccién de los costes y la
participacion directa en todo el proceso del destinatario final de la vivienda.
Las viviendas realizadas al amparo del presente Programa se acogeran al

régimen legal establecido para las viviendas protegidas de régimen especial.

El articulo 49 define el Programa de permutas protegidas de vivienda y
bolsa de oferta de viviendas como un programa que permitira facilitar la
permuta de viviendas tanto protegidas como libres entre la ciudadania,
garantizando la adecuacion de la vivienda a las necesidades de la unidad
familiar o de convivencia que la habita, bien a titulo de duefa o de
arrendataria.

A partir del articulo 55 se desarrolla un Programa de ayudas a las personas
inquilinas residentes en las viviendas del parque publico residencial de
la Comunidad Autonoma que, ante situaciones sobrevenidas, acrediten la
imposibilidad total o parcial de pago de la rentas de arrendamiento.

El Programa de transformacion de infravivienda, definido en el articulo 63,
tiene por objeto mejorar las condiciones de alojamiento en zonas urbanas
caracterizadas por la concentracibn de infraviviendas, mediante la
financiacién de actuaciones de rehabilitacion, promovidas por las personas
residentes, que persigan su transformacién en viviendas dignas y adecuadas,
y se complementen con acciones municipales de acompafamiento y
seguimiento.

El Programa de rehabilitacion autondmica de edificios (articulo 72) tiene
por objeto el fomento de la rehabilitacibn de edificios residenciales de
vivienda colectiva con deficiencias en sus condiciones basicas, mediante la
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financiacion de actuaciones que resulten necesarias para subsanarlas y
mejorar su accesibilidad y eficiencia energética.

A partir del articulo 78 se desarrolla el Programa de rehabilitacion
autonomica de viviendas, que tiene por objeto el fomento de la
rehabilitacién de viviendas con deficiencias en sus condiciones basicas,
mediante la financiacion de las actuaciones que resulten necesarias para
subsanarlas y mejorar sus condiciones de accesibilidad y eficiencia
energética.

El Programa de adecuacion funcional basica de viviendas, descrito en el
articulo 83, prevé que la Consejeria competente en materia de vivienda,
concedera ayudas destinadas a mejorar la seguridad y adecuacién funcional
de las viviendas que constituyan residencia habitual y permanente de
personas mayores 0 personas con discapacidad, en los términos,
condiciones y requisitos previstos en dicho Decreto y en la normativa
reguladora que desarrolle este Programa para el ambito temporal del
presente Plan, que podra establecer criterios de priorizacion entre las
solicitudes.

El Programa de rehabilitacion energética del parque publico residencial,
del articulo 84, tiene por objeto la financiacién de actuaciones en edificios de
viviendas destinadas a la poblacion con menores recursos, que sean
titularidad de las Administraciones Publicas de Andalucia o de entidades de
ellas dependientes, con el objetivo de mejorar la eficiencia energética de los
edificios, reducir el consumo energético de los hogares y luchar contra el
riesgo de pobreza energética y la exclusion social, favoreciendo la salud y el
confort de las personas residente.

El articulo 95 desarrolla actuaciones dentro de los Programas de
Regeneracion del espacio publico urbano, que persigan la regeneracion
de la ciudad consolidada mediante la reconversion o adecuacién urbana del
espacio publico hacia un modelo de ciudad mas sostenible y accesible,
fomentando la reactivacién social y econdémica del tejido conectivo de la
ciudad consolidada, entendido como equipamiento al aire libre y como patio
colectivo. En el marco de este programa se mantendran y/o desarrollaran los
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criterios y objetivos de la iniciativa La Ciudad Amable promovida por la
Consejeria de Fomento y Vivienda, que desarrolla intervenciones sobre el
espacio publico, asi como acciones de sensibilizacion, formacion y difusion
con el objetivo final de mejorar la calidad del espacio urbano.

El Programa para la rehabilitacion de edificios publicos del articulo 99,
tiene por objeto el desarrollo de actuaciones de rehabilitaciéon y reactivacion
de edificios de destacado interés patrimonial para su puesta en uso como
equipamientos publicos.

2.4 LOS PLANES MUNICIPALES DE VIVIENDA

En relacion al contenido de los planes municipales, este Plan continda con
lo ya planteado en la Ley 1/2010 y establece, en su articulo 7, que los planes
municipales de vivienda deben contener:

“1. La convocatoria de las actuaciones o ayudas de los Programas
contemplados en el presente Plan, en aquellos supuestos en que asi se
prevea, podré considerar como criterio de priorizacién o como condicién para
la seleccién de sus beneficiarios, el que el municipio en donde se desarrolle
la actuacion de la que se trate cuente con plan municipal de vivienda y suelo,
en los términos establecidos en el articulo 13 de la Ley 1/2010, de 8 de
marzo.

2. Para el desarrollo de las actuaciones acogidas al presente Plan, el plan
municipal de vivienda y suelo, ademas de lo establecido en el articulo 13.2 de
la Ley 1/2010, de 8 de marzo, debera tener, como minimo, el siguiente
contenido:

a) Documento de informacion y diagnéstico, integrado por:
1. Andlisis socio-demogréafico general a realizar a partir de los
datos estadisticos basicos existentes, una vez actualizados, y
un analisis de la necesidad de vivienda de la poblacion,
teniendo en cuenta los datos contenidos en el Registro
Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida, con un
apartado especifico sobre personas y colectivos en riesgo de
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exclusién social, personas sin hogar, asi como sobre la
situacion en materia de desahucios.

2. Descripcidn de la estructura urbana residencial e informacion
y diagnéstico del parque de viviendas existentes en el
municipio, incluyendo un andlisis sobre su grado de
obsolescencia, asi como de las viviendas vacias o en desuso
existentes. Reflejara también las situaciones de infravivienda.

3. Relacion y descripciébn de los recursos integrantes del
Patrimonio Municipal del Suelo y de las viviendas titularidad
del Ayuntamiento o ente publico municipal.

4. Relacion de terrenos o edificaciones que se encuentren
inscritas en el Registro Municipal de Solares y edificaciones
ruinosas.

5. Andlisis del planeamiento urbanistico respecto a la incidencia
del mismo en la satisfaccion del derecho a la vivienda.

b) Programa de Actuacion, integrado por:

1. Memoria justificativa y descriptiva del conjunto de
actuaciones previstas y su coordinacién con otras estrategias
sociales, econémicas y medioambientales. Dichas
actuaciones se agruparan en dos apartados: vivienda vy
rehabilitacion.

2. Evaluacion econdémico financiera del Plan, que debera incluir
los recursos materiales con los que cuenta el municipio para
poner en marcha el Programa de Actuacién.

3. Definicion de los mecanismos de implantacion, desarrollo,
seguimiento y evaluacién del Plan.

3. En el proceso de formulacion y desarrollo del plan municipal de vivienda y
suelo se fomentara la participacién de los agentes econdémicos y sociales
mas representativos, asi como de las asociaciones profesionales, vecinales,
de los consumidores y de demandantes de vivienda protegida.

AYUNTAMIENTO DE BORMUJOS | Concejalia de Urbanismo, Vivienda

25

2.5 REGULACION SOBRE EFICIENCIA ENERGETICA DE
EDIFICIOS

Las Directivas europeas de Eficiencia Energética de Edificios y la de
Eficiencia Energética se justifican principalmente por dos motivos: la
reduccién de la factura de las importaciones de gas y petréleo; las
reducciones de emisiones de CO2.

Estas externalidades constituyen, a su vez, oportunidades de reactivacion
econémica. Los fondos europeos para el proximo periodo de 2014 a 2020
consideran la eficiencia energética como una de sus principales prioridades y
los planes de innovacion energética en las ciudades como una de las
grandes areas de inversion.

2.5.1 Directiva 2010/31/UE relativa a la eficiencia energética de los
edificios

La Directiva establecia la obligacién de adoptar, a nivel nacional o regional
por parte de los Estados miembros una metodologia de célculo de la
eficiencia energética de los edificios teniendo en cuenta aspectos como:

e las caracteristicas térmicas del edificio (capacidad térmica, aislamiento,
etc.);

e lainstalacion de calefaccidn y de agua caliente

e las instalaciones de aire acondicionado

e lainstalacion de iluminacién incorporada

e las condiciones ambientales interiores

También se tienen en cuenta otros elementos como la influencia positiva de
la exposicién solar local, la iluminacién natural, la produccion eléctrica por
cogeneracion y los sistemas de calefaccion y refrigeracién urbanos o
colectivos.

Asimismo los Estados miembros tienen la obligacion de establecer, con
arreglo a la metodologia de célculo anteriormente citada, requisitos minimos
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en materia de eficiencia energética para alcanzar niveles éptimos en términos
de costes. El nivel de estos requisitos se revisa cada cinco afos y se puede
hacer una distincion entre edificios nuevos y edificios existentes y entre
diferentes categorias de edificios.

Los edificios nuevos deben respetar estas exigencias y, antes del inicio de su
construccion, ser objeto de un estudio de viabilidad relativo a la instalacion de
sistemas de abastecimiento de energias renovables, bombas de calor,
sistemas de calefaccién y refrigeracién urbanos o colectivos y sistemas de
cogeneracion.

Los edificios existentes, cuando son objeto de trabajos de renovacién
importantes, deben beneficiarse de una mejora de su eficiencia energética de
tal forma que pueda satisfacer igualmente los requisitos minimos.

Estéan excluidos de la aplicacién de los requisitos minimos:

e |os edificios protegidos oficialmente (por ejemplo, edificios histéricos);

e los edificios utilizados como lugares de culto;

e las construcciones provisionales;

e los edificios residenciales destinados a una duraciéon de uso anual
limitada;

e los edificios independientes de una superficie Util total inferior a 50
m2.

Cuando son de instalacién nueva, se sustituyen o modernizan, los sistemas
técnicos del edificio como los sistemas de calefaccion, agua caliente,
climatizacion y grandes instalaciones de ventilacion también deben cumplir
los requisitos en materia de eficiencia energética.

Los Estados miembros adoptaran las medidas necesarias para garantizar
gue cuando se proceda a la sustitucion o mejora de los elementos de un
edificio que integren la envolvente del edificio y que repercutan de manera
significativa en la eficiencia energética de dicha envolvente (por ejemplo,
marcos de ventana), se fijen unos requisitos minimos de eficiencia energética
para ellos, con el fin de alcanzar unos niveles 6ptimos de rentabilidad.
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Siempre que se reconstruye o renueva un edificio, la presente Directiva
fomenta la introduccion de sistemas inteligentes de medicién del consumo de
energia.

La Directiva también establece la obligacion de la inspeccién periddica de las
instalaciones de calefaccion y aire acondicionado de edificios

Uno de los principales objetivos de la Directiva es alcanzar los edificios de
consumo de energia casi nulo (edificios con un nivel de eficiencia energética
muy alto, cuyos requerimientos bajos de energia quedan mayoritariamente
cubiertos por energia procedente de fuentes renovables).

A partir del 31 de diciembre de 2020, todos los edificios nuevos deben tener
un consumo de energia casi nulo y para los edificios nuevos ocupados y sean
propiedad de autoridades publicas la fecha se adelanta al 31 de diciembre de
2018.

2.5.2 Directiva 2012/27/UE relativa a la eficiencia energética

Esta directiva aborda aspectos fundamentales que van a afectar en los
proximos anos no sélo al sector de la eficiencia energética, sino también a
otros muchos agentes implicados: el sector publico, las compafias
comercializadoras y distribuidoras energéticas, los fabricantes vy
comercializadores de equipos eficientes, las despachos de arquitectura e
ingenierias, las empresas de servicios energéticos, las consultoras, las
empresas de formacién, etc.

Esta Directiva fue objeto de un intenso debate en el seno de la Unién
Europea. Tras la revisiébn de varios borradores, el texto definitivo fue
aprobado con el voto favorable de todos los Estados miembros, excepto
Espana y Portugal que votaron en contra, y Finlandia, que se abstuvo.

La Directiva surge como una reaccion de la Unién Europea al incumplimiento
de los objetivos intermedios fijados para alcanzar la meta final de ahorro del
20 % de energia primaria en el 2020. Este objetivo se enmarca dentro del
Plan de Accién energético 20/20/20 de lucha contra el cambio climatico. Con
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carécter general, la Directiva obliga a todos los estados miembros a fijar unos
objetivos de eficiencia energética nacionales para el afio 2020.

La fecha limite para que los Estados miembros realicen la transposicién de
esta Directiva a sus respectivas normativas nacionales es el 30 de junio de
2014.

En relacién a la renovacion de edificios, establece que los Estados miembros
deberadn establecer una estrategia para movilizar inversiones en la
renovacion del parque nacional de edificios residenciales y comerciales, tanto
publicos como privados.

2.5.3 Plan de Accion de Ahorro y Eficiencia Energética 2011-2020

Como consecuencia de estas obligaciones, el Ministerio de Industria, Turismo
y Comercio, en la anterior legislatura, en colaboracién con el IDAE elaboré
una propuesta de Plan de Accion de Ahorro y Eficiencia Energética 2011-
2020 que incluia un anexo con la cuantificacion de los ahorros energéticos
obtenidos en el afio 2010 respecto a los afos 2004 y 2007 de acuerdo con
las recomendaciones metodoldgicas de la Comisién Europea.

El objetivo del Plan es un ahorro de energia primaria de un 20% en 2020 con
el que Espana pretende ahorrar en el capitulo energético 78.687 millones de
euros en esta década siendo el objetivo reducir nuestro consumo energético
un 2% cada afo.

El Plan de Accién considera prioritarias las medidas propuestas para los
sectores difusos. En particular, para el de la Edificacion y Equipamiento se
persigue una reduccion del 15,6% gracias a medidas relacionadas con la
envolvente térmica; las instalaciones térmicas y de iluminacion; la alta
calificacién energética, y el Plan Renove de electrodomésticos.

2.5.4 Plan Nacional de Accién de Eficiencia Energética 2017-2020

El dltimo de estos compromisos es el Plan Nacional de Accién de Eficiencia
Energética 2017-2020, remitido a Bruselas en el mes de abril, y responde a la
exigencia del articulo 24.2 de la Directiva 2012/27/UE del Parlamento
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Europeo y del Consejo, de 25 de octubre de 2012, relativa a la eficiencia
energética, que exige a todos los Estados miembros de la Unién Europea la
presentacion de estos planes, el primero de ellos a mas tardar el 30 de abril
de 2014 y, a continuacidn, cada tres afos.

Este Plan da continuacion al Plan Nacional de Accién de Eficiencia
Energética 2014-2020.

2.6 CONCLUSIONES
2.6.1 Vivienda

El Plan Andaluz parte de un diagnéstico de la problematica actual que se
valora positivamente y que sirve de soporte para definir los objetivos del
mismo que, como se dijo mas arriba, son: facilitar el acceso a la vivienda a la
ciudadania en condiciones asequibles y evitar la exclusién social; incentivar
la rehabilitacién y la promocion de viviendas en régimen de alquiler, alquiler
con opcion a compra y compra, como medio de fomento de la recuperacién
econdmica del sector para reactivar la creacién y mantenimiento de empleo
estable en el mismo; y facilitar el cambio hacia un modelo de ciudad
sostenible y accesible.

En este sentido, la entrada en vigor del Plan ha supuesto un avance en el
marco normativo de la vivienda, ajustando el tenor literal a la realidad
cambiante de tiempos dificiles. En declaraciones hechas tras la publicacién
del Plan, el consejero de Fomento y Vivienda, Felipe Lépez, ha destacado el
"enfoque marcadamente social" del plan, que entiende que se adapta a las
condiciones de hoy dia "y centra su esfuerzo en los colectivos de poblacién
que se hallan en situacion vulnerable y tienen mayores dificultades para el
acceso 0 mantenimiento de una vivienda".

Entre las novedades, destacan la prevision de convocar ayudas para la
elaboracién, revision y adaptacion de los planes municipales; la delimitacion
de los grupos de proteccion, incorporando las personas desempleadas, las
familias con ingresos por debajo del umbral de la pobreza y las personas en
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riesgo de exclusion social; el sistema andaluz de informacion vy
asesoramiento integral en materia de desahucios; las viviendas protegidas de
precio limitado y la prevision de cldusulas sociales.

Asimismo, se pone en valor en el Plan la apuesta por la rehabilitacion
relacionada con la regeneracién de la ciudad existente y de los espacios
urbanos degradados y obsoletos. Esta apuesta podria resultar de gran
utilidad para plantear la terminacién de algunos edificios inacabados por
causa de la crisis, actualmente en manos de los bancos, que ahora podrian
concluirse apoyandose, por ejemplo, en figuras que encontraran su desarrollo
en el presente PMVS, como la Aparceria Urbana, una formula consistente en
establecer como contraprestacion por el uso de la vivienda, su conclusion
mediante la autoconstruccion o férmulas similares.

El plan tendré una proyeccion financiera de més de 700 millones de euros de
inversion contando con recursos autonémicos, estatales y europeos. A este
respecto, el plan representa un avance respecto a la planificacién anterior y
se valora que haya una programacion de actuaciones y una prevision
econdémica, ademas de destacar el papel y participaciéon de los
ayuntamientos en el mismo a través de sus planes municipales de vivienda y
de los Registros de Demandantes de Vivienda que gestionan los consistorios.
Pero esta cantidad es claramente insuficiente para asegurar un minimo
desarrollo arménico de las actuaciones que sera preciso implementar.

Por lo tanto, si bien se valora de forma positiva el nuevo enfoque con el que
se aborda la problematica de la vivienda en el Plan Andaluz de Vivienda y
Rehabilitacién 2016-2020, con una apuesta clara por el fomento del alquiler
como principal modo de acceso y por la rehabilitacion, sera preciso, ahora,
manejar con la necesaria destreza esta herramienta, y buscar recursos mas
alld de los previstos, que permitan desarrollar las actuaciones que se hayan
previsto por las distintas autoridades. En concreto, habra que estar atentos y
comprobar si este compromiso llega a los pequefios municipios de Andalucia
que planteen actuaciones en linea con lo que se demanda desde el Plan
Andaluz.
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2.6.2 Eficiencia energética de edificios

Recientemente se ha publicado el informe RISE (Regulatory Indicators for
Sustainable Energy) elaborado por el Banco Mundial donde se refleja de
forma jerarquizada el posicionamiento de los distintos paises en lo referente
al acceso de la energia, la apuesta por las energias renovables y la eficiencia
energética. Espana ocupa el puesto 22, de los 111 paises analizados, en
cuanto a comportamiento en eficiencia energética, situdndose por detras de
los paises de nuestro entorno econémico vy territorial.

A nivel normativo, Espana cuenta con legislacién suficiente para tener un
comportamiento en eficiencia energética mejor, como consecuencia de la
obligada transposicion de las distintas  Directivas  Europeas,
fundamentalmente la 2010/31/UE sobre eficiencia energética en edificios y de
la 2012/27/UE de eficiencia energética. Sin embargo, no se han puesto en
marcha los instrumentos que el marco legislativo exigia.

Parece que las lineas de actuacién puestas en marcha por el Gobierno en los
ultimos anos son insuficientes e ineficaces, y permiten predecir que Espafa
no cumplird el objetivo de reducciéon de la demanda establecido para los
paises de la Unién Europea para el 2020.

Algunos de las razones que han llevado al perfil bajo en torno al cumplimiento
de los objetivos de eficiencia energética en relacion a la vivienda del
Gobierno espanol pueden verse en:

- El incumplimiento de objetivos que la Directiva marcaba para los
edificios publicos y que marca que debian ser rehabilitados un 3%
cada ano desde el inventario realizado en 2014. Esparia tiene mas de
1,7 millones de m? de edificios de uso publico sin que nadie haga
nada con la excepcion de un par de concursos de cara a la galeria.

- El no desarrollo legislativo de la Ley 8/2013 sobre “Rehabilitacion,
Regeneracion y Renovacion Urbanas” conocida como Ley 3R que
permitia abrir procedimientos de trabajo y de colaboracion publico-
privada para avanzar en la rehabilitacion de los mas de 18 millones
de edificios, de los cuales ni si quiera el 3% supera los estandares
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establecidos de comportamiento energético que marca la legislacion
vigente.

- Lainoperancia real de los planes de subvenciones a la rehabilitacion
que en muchos de los casos no se han hecho efectivas.
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3 ANALISIS SOCIODEMOGRAFICO Y DE LOS HOGARES

3.1  ANALISIS SOCIODEMOGRAFICO
3.1.1 Contexto territorial

Bormujos se encuentra en la zona central de la Meseta del Aljarafe, dentro de
la primera corona del Area Metropolitana de Sevilla. A tan sélo 9,7 Km de la
capital y dentro de la comarca del Aljarafe, pertenece a la Mancomunidad de
Municipios de El Aljarafe. Se trata de un municipio con vocacion agricola que
se ha visto influenciado por el crecimiento urbanistico exponencial sufrido
desde los afios setenta y sobre todo desde los noventa. Otros municipios del
entorno también han sufrido esta transformacion, como por ejemplo Mairena
del Aljarafe, Tomares, Gines y Castilleja de la Cuesta.

Con una extension de 12,2 Km? un total de 21.476 habitantes segun el
padrén de 2016 y una densidad de 1760,33 habitantes/km®, este municipio
limita al Oeste con Bollullos de la Mitacién, al Sur con Mairena del Aljarafe, al
Norte con Espartinas y Gines, y al Este con Castilleja de la Cuesta y
Tomares. Existe un Unico ndcleo que se ha ido expandiendo desde zonas
mas cercanas a Sevilla, hasta otros municipios colindantes de la primera y
segunda corona. Este desarrollo ha sido, sobre todo, en base a nuevos
espacios residenciales, algunas zonas para usos comerciales y de servicios,
y equipamientos publicos de primer nivel, como son el Campus Universitario
o el Hospital San Juan de Dios del Aljarafe’.

Su distribucién territorial y poblacional es como sigue:

' Agenda XXl local. Ayuntamiento de Bormujos. 2011
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Tabla 1. Caracterizacién territorial
Nucleo Poblacion
total % Hombres Mujeres
BORMUJOS 21.476 10.642 10.834
BORMUJOS 21.306 10.555 10.751
Poblacién en diseminados 170 87 83

Fuente: SIMA. Junta de Andalucia. 2016

Gines

Espartinas Castilleja de la Cuesta

Tomares
SEVILLA

San Juan de Aznalfarache

Witacion

Mairena del Aljarafe

Gelves

llustracion 1. Contexto territorial metropolitano
3.1.2 Caracterizacién sociodemografica

En cuanto a los principales indicadores demograficos, en Bormujos al igual
gue ocurre con municipios vecinos, se reconoce una poblacién con rasgos
rurales mas marcados que los de sus entornos territoriales, donde el tamano
medio familiar esta por encima de la media, con pocos componentes del
hogar no espafoles, con mas de una generacion en el hogar y menos
hogares con activos entre los que se encuentre alguna persona parada. Por
ultimo, los ndcleos monoparentales son contados, en relacién a los
provinciales o regionales.
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Tabla 2. Principales indicadores (2011)

Territorio Andalucia Sevilla Bormujos
Tamano medio del hogar 2,7 2,75 2,996
Porcentaje de hogares con todos sus miembros
espanoles 90,37 94,69 92,9
Numero de nicleos en el hogar 0,78 0,8 0,85
Porcentaje de hogares con una Unica generacion
presente 4412 41,64 32,82
Porcentaje de hogares con miembros activos entre
16 y 64 anos, alguno de ellos parado 52,41 51,46 41,70
Porcentaje de nucleos monoparentales 16,23 16,83 12,17
Fuente. SIMA. Estadistica municipal
Tabla 3. Distribuciéon demografica segin sexo. 2016

Hombres Mujeres Total
Andalucia 4.136.056 49,35 4.245.157 50,65 8.381.213
Sevilla 948.880 48,94 989.885 51,06 1.938.765
Bormujos 10.642 49,55 10.834 50,45 21.476

@INE 2017. Censo 2011. Elaboracion propia.

Es destacable resaltar el incremento relativo de la poblacién de las Ultimas
décadas para el ambito municipal y en comparacién con el contexto territorial
vecino, puesto que en Bormujos se alcanza un incremento demogréfico de
186% entre 1998 y 2016, cuando en el area metropolitana sin la capital se
alcanza un 35%, muy por encima en sus ambitos de comparacion.

Tabla 4. Comparativa poblacional contexto territorial (1998-2016)

1998
A. Metropolitana 1332025
A.M. (sin capital) 630098
capital 701927
provincia 1714845
Andalucia 7236459
Bormujos 7.521

poblacion
2016 incremento
1539204 16%
848638 35%
690566 2%
1939775 13%
8388107 16%
21.476 186%

Fuente: IECA. SIMA. Elaboracién propia
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Tabla 5. Evolucion demografica reciente. Bormujos

afno

1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016

Bormujos Incremento interanual %

7.521

8.223 9%

9.462 15%
10.400 10%
11.534 11%
12.641 10%
13.492 7%
14.585 8%
15.741 8%
16.548 5%
17.670 7%
18.590 5%
19.110 3%
19.694 3%
20.345 3%
20.681 2%
20.947 1%
21.362 2%
21.476 1%

Fuente: IECA. SIMA. Elaboracion propia
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Con ello, el municipio de Bormujos incrementa su poblacién en las ultimas
décadas de forma exponencial y de forma similar a la de algunos municipios
del primer cinturon metropolitano, con los que participa de parecida dindmica
edificatoria y consiguientes aumentos demogréficos. En el municipio esta
dinamica es especialmente senalada entre los afios 2000 y 2003.

Poblacion. Incremento relativo

0,16
0,14
0,12
0,1
0,08
0,06
0,04
0,02
0

0,02 R P P D 6 O D P DL DDA O
FFTFFEIEEL PP

—@BOrmujos e==gbevilla «—=@Andalucia

Tabla 6. Distribucién de la poblacion por secciones censales. Bormujos 2016

Hombres Mujeres Ambos sexos %
Bormujos 10.642 10.834 21.476
01001 859 887 1.746 8,1
01002 863 914 1.777 8,3
01003 1.047 1.107 2.154 10,0
01004 1.172 1.181 2.353 11,0
01005 907 968 1.875 8,7
01006 1.358 1.410 2.768 12,9
01007 1.434 1.478 2912 13,6
01008 655 641 1.296 6,0
01009 823 811 1.634 7,6
01010 1.524 1.437 2.961 13,8

Fuente: IECA. SIMA. Elaboracién propia

Del registro padronal de 2016 se evidencia una distribucion territorial de la
poblacién con mayor concentracion en las secciones 10, 07 y 06.
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Distribucion poblacion por sexo. Secciones censales
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Para la distribucién por sexo de la poblacion municipal es destacable que
cuando la poblacion femenina se mantiene un punto por encima de la
masculina, hay secciones como la 03 del distrito 02 con mas de cuatro puntos
por debajo. Solo se registran menos mujeres que hombres en cuatro
secciones mas, entre las que destaca la 05 del distrito 01.

Con la interpretacion de las variables seleccionadas por el INE en el “visor de
mapas” se puede establecer una comparaciéon sociodemogréafica para el
ambito local en su entorno territorial de referencia. Asi, Bormujos alberga una
poblacién bastante mas joven que la de la provincia y region (seis y siete
puntos menos respectivamente) con menos poblaciéon extranjera, mayor
tamafo medio del hogar y casi la mitad de viviendas no principales que en la
comunidad auténoma (seis puntos menos que en la provincia).

Del reconocimiento de estas variables en su distribuciébn por secciones
destacan algunos valores de forma sefalada. Como es el caso del casi 25%
de viviendas no principales en la seccion 07, que concentra el mayor valor
para tamafo medio del hogar (3,54) y el mayor de poblacién extranjera
(10%).
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Tabla 7. Principales variables. Distribucion por secciones censales. Bormujos 2011

seccion

= = (2]
s 8 & § o
3 s 85 & of § 2
5 8 8% 8 G2 = g
@ E aof £ €3 5> 3¢
8 b ®s z FfE Z R85
Total 20.150 34,1 40 6.720 3,0 7.990 14,7
01001 1.700 41,38 2,37 570 2,97 570 0
01002 1.850 29,69 3,81 655 2,83 670 2,41
01003 1.900 38,86 2,02 625 3,03 625 0
01004 2.160 41,11 2,31 770 2,8 955 19,27
01005 1.470 32,46 5,97 520 2,8 660 21,25
01006 2.315 33,04 4,3 745 3,11 945 21,37
01007 3625 30,19 10,33 1025 3,54 1360 24,67
01008 1845 34,51 2,12 625 2,95 695 10,18
01009 1155 29,61 0 350 3,28 525 32,9
01010 2130 30,48 6,83 835 255 985 15,17
Seuvilla (provincia) 40,4* 5,3 2,75 20,75
Andalucia 41,0” 9,1 2,70 29,08

INE. Censo y Padrén (* datos 2016)

Tabla 8. Saldo migratorio. 2015

Andalucia
Provincia

Bollullos de la Mitacién

Bormujos

Hombres Mujeres
-2.562
-1.133

16
36

-1.861
-229
38

59

Ambos sexos

-4.423
-1.362

54
95

Fuente: IECA. SIMA
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3.1.3 Caracterizacién socioeconémica

Para el acercamiento a la realidad socioecondémica del ambito municipal se
analiza la relacién de la poblacion con la actividad y a partir de su
comparacion con los ambitos territoriales de referencia, la provincia y la
comunidad auténoma. En esta comparacion se aprecia mayor poblacién
activa en el &mbito municipal, que a su vez mantiene mayor ocupacién que
en los restantes ambitos. En correspondencia con ello, Bormujos tiene una
indice de paro mas acotado que el provincial y regional.

Tabla 9. Comparativa poblacién activa y en paro. 2011

Territorio  poblacion Activos %  Ocupado % parados %
s

Andaluci 8.424.10 4.377.73 51,9 6111 34, 249220 56,9
a 2 7 7 ’ 7 5 3
Sevilla 1.928.96 1.017.99 52,7 62.10 35, 555.104 54,5
2 8 7 ’ 1 3

Bormujos 19.694 10.753 54,6 39, 4445 413
0 72,63 1 4

34

Miembros parados en el hogar. 2011

@INE 2017. Censo 2011. Elaboracion propia.
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Tabla 10. Paro registrado. Bormujos 2016
Poblacién paro registrado %
total 21.476 2263 10,5
Hombres 10.642 907 8,5
Mujeres 10.834 1.356 12,5
Extranjeros 813 71 8,7

Junta de Andalucia. IECA. Fichas municipales

En la distribucion del desempleo por sexo en el ambito municipal se evidencia
una clara diferenciacién, puesto que las mujeres alcanzan indices de
desempleo del 12,5% del total de poblaciéon femenina (cuatro puntos sobre la
media municipal) cuando el desempleo masculino queda bajo la media, con
8,5% del total de la poblacién masculina.

En cuanto a la capacidad adquisitiva de los hogares, del total de hogares en
el municipio solo el 43% no tienen ningln componente en paro, el 57 %
tienen alguna persona en paro y del mismo total algo mas del 12 % tienen
dos miembros en paro, lo que repercute directamente en la capacidad
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financiera y el sostenimiento de los pagos de la vivienda o bien para el
acceso a la misma.

Es significativo el porcentaje de hogares con 1 miembro en paro, por encima
de los ambitos de comparacion.

Entre estos hogares se destina, segin la encuesta de presupuestos
familiares para el ambito andaluz (INE) algo mas del 30% a gastos de la
vivienda, que se incrementa hasta un 45% incluyendo los gastos de
transporte y hasta un 60% si se incluye también la alimentacién.

Personas inactivas del hogar

3>
8%

2 miembros
12%

INE. Censo 2011. Elaboracién propia.
Por secciones censales destacan como mas desfavorecidas por la incidencia

del paro las secciones 01, 03 y 07, todas por encima de la media municipal
de 20%. Las secciones de menor paro son la 08y 10.

Tabla 11. N° de parados o inactivos del hogar. Bormujos 2011

35
1005 520 315 135 70 0 13,46
1006 745 330 235 105 75 24,16
1007 1025 400 360 150 110 25,37
1008 625 210 365 25 20 7,20
1009 350 120 165 15 55 20,00
1010 835 480 300 40 20 7,19

@INE 2017. Censo 2011. Elaboracién propia.

1010
1009
1008
1007
1006
1005
1004
1003
1002
1001

Miembros parados en el hogar. Secciones 2011

Tabla 12. Paro por edad, sexo y sector de actividad. Bormujos. Septiembre 2017

20% 40%

E Ninguno ™ 1miembro m2>

60%

80%

seccion Total Ninguno 1 miembro 2 miembros 3> % 2>

Total 6720 2915 2465 830 510 19,94
1001 570 130 245 150 50 35,09
1002 655 380 190 30 50 12,21
1003 625 200 215 135 75 33,60
1004 770 350 255 110 55 21,43

MUNICIPIO BORMUJOS
TOTAL 2.102 %
SEXO Y EDAD HOMBRES <25 87 41
25-44 319 15,2

>=45 391 18,6

MUJERES <25 66 3,1

25-44 594 28,3

>=45 645 30,7

SECTORES AGRICULTURA 26 1,2
INDUSTRIA 99 4,7

CONSTRUCCION 217 10,3

AYUNTAMIENTO DE BORMUJOS | Concejalia de Urbanismo, Vivienda
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SERVICIOS 1.559 74,2
SIN EMPLEO 201
ANTERIOR 9,6

Fuente: Ministerio de empleo y seguridad social. SEPE

En cuanto a la distribucién del paro por grupos de edad y sexo, destaca para
todos los grupos de edad mayor paro en el grupo de mujeres (casi el doble
en los grupos de 25 a 45 afos). Por sectores econémicos destaca el paro en
el sector servicios que alcanza el 74% de la distribucién.

Si se tiene en cuenta la distribucién de la contratacién por sexo y sector de
actividad son mayores los contratos a mujeres para contratos indefinidos y el
mayor nimero de contratos se da en el sector de la construccién.

Tabla 13. Contratos por sexo y sector de actividad. Bormujos. Septiembre 2017

MUNICIPIOS BORMUJOS %

TOTAL 722 37
TIPO DE HOMBRES INIC. INDEF. 27
CONTRATO 40,9
INIC. TEMPORAL 295 14
CONVERT. 10
INDEF. 4.4
MUJERES INIC. INDEF. 32 48,3
INIC. TEMPORAL 349 1.2
CONVERT. 9
INDEF. 3,3
SECTORES AGRICULTURA 24 0,6
INDUSTRIA 4 127
CONSTRUCCION 92 834
SERVICIOS 602 3,7

Fuente: Ministerio de empleo y seguridad social. SEPE

Tabla 14. Hogares con personas en paro en el grupo de edad de 16 a 24 afos (2011)

N¢ de parados o inactivos del hogar

Personas entre 16 y 24 anos  Total Ninguno 1 2 3> % 2

>
Total 6725 2925 2465 830 510 19,9
Ninguna persona 5295 2860 1995 355 90 8,4
1 persona 965 50* 405 345 165 52,8
2 personas 390 20* 65* 130 180 79,5
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3 0 mas personas 75" 0 0 0 75* 100,0
@INE 2017. Censo 2011. Elaboracion propia.
Tabla 15. Hogares con personas en paro en el grupo de edad de 25-34 afos

Personas 25-34 afos en paro
N¢ de parados o inactivos Total Ninguna 1 2 3 0 mas
Total 4820 2120 1835 575 285
Ninguno 1455 595 535 180 145
1 miembro 415 205 95  70* 40*
2 miembros 40" 0 0 0 40"
3 0 mas miembros 4820 2120 1835 575 285
@INE 2017. Censo 2011. Elaboracion propia.
Tabla 16. Trabajadores Eventuales agrarios subsidiados. Bormujos 2016
Total % Mujeres Y% Hombres Y%
21 0,10 18 85,71 3 14,29
Junta de Andalucia. IECA. Fichas municipales
Tabla 17. Contratos registrados. Bormujos 2016
Total Mujeres % Hombres % Extranjeros %
5863 2807 47,87 3056 52,12 236 4,08
Indefinidos Temporales
440 7,50 5422 92,48

Junta de Andalucia. IECA. Fichas municipales
Tabla 18. N° hogares segun estructura y N® miembros parados. Bormujos. 2011
Tipo hogar Ninguno 1 2 3>
Con una mujer sola menor de 65 afos 205 155 * *
Con un hombre solo menor de 65 anos 295 130 * *
Con una mujer sola de 65 afios 0 mas 145 * * *
padre o madre convive con algun hijo menor 25 afios 170 95 95 *
padre o madre convive todos hijos de 25 afios 0 mas 645 350 70 *
Hogar formado por pareja sin hijos 1085 1345 455 340
pareja con hijos, algun hijo es menor de 25 anos 155 95 70 *
Con hijos en donde todos los hijos de 25 anos o0 mas 70 135 * *
Hogar formado por pareja o padre/madre convive con 205 155 * *

algun hijo menor de 25 afnos y otra(s) persona(s)
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Otro tipo de hogar 295 130 * * conservacion de vivienda

@INE 2017. Censo 2011. Elaboracién propia. Grupo 6. Salud 4,16
Grupo 7. Transportes 12,93

Tabla 19. Evolucion Renta en Bormuijos Grupo 8. Comunicaciones 3,10
Grupo 9. Ocio, espectaculos y cultura 5,70

2015 (€) 2014 (€) 2013 (€) Grupo 10. Ensefanza 1,16

Renta Bruta 26.661 26.727 26.661 Grupo 11. Hoteles, cafés y restauracion 9,78

Renta Disponible 21.633 21.178 21.633 Grupo 12. Otros bienes y servicios 6,98

Puesto nacional 220 220 220 IECA. Explotacion Encuesta Presupuestos Familiares del INE. Elaboracién propia.

Puesto CCAA 1 1 4 En este contexto de gasto, la energia necesaria para una correcta

Poblacién 20.947 21.362 20.947

Fuente: http://www.datosmacro.com (noviembre 2017)

La evolucion de la renta municipal para los ultimos registros ha tenido
fluctuaciones, con caida en el ultimo registro, manteniendo el puesto en el
ranking nacional y fluctuando en el de la comunidad auténoma.

Para el grupo de municipios entre 10.000 y 40.000 habitantes con més renta
bruta, Bormujos figura entre los cinco primeros de la CC.AA.:

Tabla 20. Ranking municipios mas renta bruta en Sevilla (10.000< hab. <40.000)

N¢  Municipio Renta Bruta Renta Puesto Puesto  Poblacién

(€) Disponible Nacional CCAA
1 Tomares 32.67 25.998 67 1 24.851
2 Espartinas 31.706 25.342 81 2 15.198
3  Gines 28.691 23.314 162 6 13.261
4  Bormujos 27.507 22.407 217 10 21.476
5  Bollullos M. 23.182 19.347 727 41 10.330
Fuente: http://www.datosmacro.com (noviembre 2017)

Tabla 21. Gasto total segln grupos de gasto por tamafio del municipio de residencia
en Andalucia. Afio 2015 (municipios de 10.000 a 20.000 hab.)

%

Grupo 1. Alimentos y bebidas no alcohdlicas 15,89
Grupo 2. Bebidas alcohdlicas, tabaco y narcéticos 2,34
Grupo 3. Articulos de vestir y calzado 6,39
Grupo 4. Viviendas, agua, electricidad y otros combustibles 27,14
Grupo 5. Mobiliario, equipamiento del hogar y gastos corrientes de 4,42
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habitabilidad de la vivienda supone que parte de los hogares no tengan
capacidad adquisitiva para su dotacion, lo que fuerza procesos de pobreza
energética, derivada principalmente de tres factores fundamentales:

- Bajos ingresos del hogar.

- Calidad insuficiente de la vivienda.

- Precios elevados de la energia.

Esta pobreza energética va a ocasionar temperaturas inadecuadas en la
vivienda, riesgo de endeudamiento y desconexién del suministro,
degradacion de los edificios, despilfarro de energia, emisiones, etc.
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3.2 CARACTERIZACION DE LOS HOGARES

Si se tiene en cuenta la relaciéon de los hogares / viviendas, la distribucion
media de los hogares en el parque municipal de la vivienda se corresponde
con algo méas del 84%, lo que evidencia un 16% de viviendas que no
albergan ningun hogar. En la distribucién por secciones censales se aprecian
diferencias zonales notables. Destaca la mayor ocupacién de viviendas con
hogares en las secciones 01, 02 y 03 y las de menor correspondencia las
secciones 09, 07 y 05, 06.

Tabla 22. Relacién de los hogares con las viviendas. Bormujos 2011

Seccion  viviendas hogares %
total 7.990 6.720 84,1%

1001 570 570 100,0%
1002 670 655 97,8%
1003 625 625 100,0%
1004 955 770 80,6%
1005 660 520 78,8%
1006 945 745 78,8%
1007 1360 1025 75,4%
1008 695 625 89,9%
1009 525 350 66,7%
1010 985 835 84,8%

@INE 2017. Censo 2011. Elaboracion propia.

En la semblanza demogréfica y socioecondmica apuntada anteriormente se
reconoce una caracterizacion de los hogares con un tamafio medio algo
superior al mantenido en el ambito autonémico y provincial. Se reconocen
indices por debajo del &mbito de comparacion para los hogares compuestos
por una Unica generacion de residentes. Al igual que ocurre para los hogares
con miembros activos en los que, al menos uno esté en paro, manteniendo el
ambito municipal diez puntos menos que el provincial y autondémico. Por
ultimo, para los hogares monoparentales, el indice municipal es bastante mas
acotado que el de Andalucia y Sevilla.
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3.2.1 Tipologia y estructura de los hogares

Tabla 23. Comparativa principales variables de los hogares. Censo 2011

Medida Andalucia Sevilla Bormujos
Tamano medio del hogar 2,7 2,8 3,0
% hogares con todos sus miembros espanoles 90,4 94,7 92,9
% hogares con algin miembro extranjero 9,6 5,3 -
NUmero de nicleos en el hogar 0,8 0,8 0,9
% hogares con una Unica generacion presente 44 1 41,6 32,8
% hogares con 2 generaciones presentes 52,5 54,6

% hogares con 3 o0 > generaciones presentes 3,4 3,7

% hogares con miembros activos entre 16 y 64 47,6 48,5

anos, todos ellos ocupados

% hogares con miembros activos entre 16 y 64 52,4 51,5 41,7
anos, alguno de ellos parado

Numero medio de hijos por nucleo familiar 1,2 1,2

% de nucleos monoparentales 16,2 16,8 12,2
% de nucleos de familia numerosa 4,0 41 -

SIMA. IECA. Junta de Andalucia

En cuanto al tipo de nlcleo familiar, en Bormujos predominan los ndcleos de
parejas con hijos, con indices superiores al entorno autonémico y provincial y
distancidndose en el tipo de nicleos monoparentales, con cinco puntos
porcentuales menos que en estos ambitos, tipo en el que se diferencia
claramente el de madres con hijos, muy por encima del de padres con hijos
(2,4%).

Tabla 24. Nucleo familiar segun tipo. Bormujos 2011

Andalucia Seuvilla (provincia) Bormujos.
TOTAL 2.419.040 557105 5730
Pareja sin hijos 28,2 26,1 1235 21,6
Pareja con hijos 55,6 57,0 3795 66,2
Padre con hijos 3,3 3,2 140 2,4
Madre con hijos 13,0 13,6 560 9,8

@INE 2017. Censo 2011
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Ndcleo familiar segun tipo

Un adulto
con hijos
12%

Pareja sin
hijos
22%

De la revision de los hogares segun tipo, del total de hogares, los
unipersonales suponen un acotado 15 % y destacan los hogares con una
familia y un nacleo (76 %). Aunque poco significativo, a tener en cuenta el 1,3
% de familias con dos 0 mas nucleos, tipo que aumenta si se anade el de
familias con personas adicionales 1,6%.

Tabla 25. Tipo de hogar. Bormujos 20

39

En cuanto a la estructura del hogar destacan con casi 48 % los hogares
formados por una pareja con hijos (alguno menor de 25 afios), porcentaje que
cae a mas de la mitad a un significativo 15,8 % para el grupo de parejas sin
hijos. El restante porcentaje de los hogares se corresponde con otros
modelos familiares, que motivan una nueva mirada a las necesidades de los
hogares y por tanto la necesaria reconversion de la vivienda para darle
satisfaccion a estos modelos.

Tabla 26. Estructura del hogar. Bormujos 2011

Estructura del hogar Ne %

Total 6725
A una mujer sola menor de 65 anos 360 54
B un hombre solo menor de 65 anos 425 6,3
C una mujer sola de 65 afos o mas 145 2.2
D un hombre solo de 65 afios 0 mas 55 0,8
E padre o madre convive con algun hijo menor de 25 anos 390 5,8
F padre o madre convive con todos sus hijos 25 afos 0 mas 175 2,6
G pareja sin hijos 1065 15,8
H pareja con hijos donde algun hijo es menor de 25 afnos 3220 47,9
| pareja con hijos donde todos los hijos de 25 afios 0 mas 255 3,8
J  pareja o padre/madre que convive con algun hijo menor de 25 355 5,3

anos y otra(s) persona(s)
K Otro tipo de hogar 280 4.2

Hogares Ne %
Total 6725
A Unipersonales 985 14,6
B  Multipersonales que no forman familia 70 1,0
C Una familia sin otras personas adicionales y ningun nucleo 30 04
D familia sin otras personas adicionales y sélo un nucleo 5105 75,9
E Una familia sin otras personas adicionales y un nucleo y otras 340 5,1
personas emparentadas
F familia sin otras personas adicionales y dos nucleos o mas 85 1,3
G Una familia con otras personas adicionales 110 1,6

@INE 2017. Censo 2011. Elaboracién propia.
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@INE 2017. Censo 2011. Elaboracion propia.

De la distribucién de los hogares segln su estructura destaca el 48 % de
hogares formados por pareja con hijos en donde algun hijo es menor de 25
anos. El grupo de parejas sin hijos alcanza un acotado 16 %.

Atendiendo a los hogares en viviendas principales son prioritarios los de
cuatro y tres componentes, alcanzando el 54 % del total de hogares entre
ambos grupos. Sigue destacando el 15 % de hogares en vivienda principal de
1 personay el 22 % de dos personas.
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3.2.2 Hogares segun tamano

Tabla 27. Hogares en viviendas principales segun tamaro. 2011

Tamano del hogar Andalucia Sevilla Bormujos %
Total 6725
1 persona 20,9 19,6 985 14,6
2 personas 27,8 26,9 1495 22,2
3 personas 21,9 22,6 1665 24,8
4 personas 21,6 22,7 1965 29,2
5 personas 5,8 6,2 395 59
6 0 mas personas 2,0 2,0 225 3,3
Hogares segun tamafio

6 0 mas personas

5 personas

4 personas

3 personas

2 personas

1 persona

0 5 10 15 20 25 30 35
M Bormujos ™ Sevilla Andalucia

@INE 2017. Censo 2011. Elaboracion propia.

Por tamafo, destacan los hogares de mayor tamafo para el ambito
municipal, especialmente para los hogares de 4 personas. En los de una y
dos personas en Bormujos se alcanzan indices inferiores a los provinciales y
regionales.
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Tamano del hogar. Bormujos 2011
1 persona
14%
4y mas
40%
personas
21%
3 personas
25%
Tabla 28. Hogares segln tamafio y secciones censales. Bormujos 2011
N¢ de personas por hogar

seccion Total 1 2 3 4 5 6
Total 6370 935 1475 1655 1975 370 225
1001 570 55 170 165 130 10 40
1002 655 130 145 165 155 30 30
1003 625 60 165 190 155 35 25
1004 770 135 215 135 240 50 0
1005 520 110 130 90 140 50 5
1006 745 70 135 250 225 65 0
1007 1025 50 195 240 365 50 125
1008 625 80 120 190 225 10 0
1009 75 170
1010 835 245 200 155 170 70 0

INE. Censo 2011. Elaboracién propia.

Por secciones censales es singularmente sefialado el grupo de 4 y mas
personas en el hogar para la seccion 07 en la que se supera el 20% para
este tamano de hogares, seguido de las secciones 06 y 04 con la mitad de
hogares de este tamaro.
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3.2.3 Identificacion vulnerabilidad habitacional de los hogares

Del diagnéstico previo efectuado sobre el parque de viviendas y la situacién
de las personas residentes en vivienda principal se reconocen varias zonas
que cabe sefialar como ambitos vulnerables, principalmente derivado de
procesos de deterioro o al menos de debilitamiento social o urbano que
puedan estar padeciendo.

El acercamiento cuantitativo sobre la valoracion de los ambitos urbanos
vulnerables se ha de abordar de un lado desde la consideracién de los
colectivos que lo habitan y de sus condiciones socioeconémicas y, de otro
lado, desde la consideracion del estado y condiciones de habitabilidad del
parque edificado y su grado de obsolescencia.

3.2.3.1 Atendiendo a la vulnerabilidad socioecondémica de las personas

residentes en vivienda principal

En el primer caso, para el reconocimiento de las condiciones relativas a la
situacion socioeconémica de los residentes en viviendas principales, los
factores que fueron tenidos en cuenta son los que siguen:

Personas paradas en el hogar

Personas de 65 y mas afos que viven solas

Personas residentes en vivienda pendiente de pagos (hipoteca)

Personas cuidan menores 15 afos

Personas cuidan persona problemas salud

Personas analfabetas y sin estudios

Hogares con 2 nucleos

Hogares monoparentales

Hogares con familias numerosas

© NN~

De su analisis se aprecia que una media del 16% de las personas residentes
en viviendas principales en todo el municipio acumula factores de
vulnerabilidad. Del detalle por secciones censales, destacan como ambitos
de mayor vulnerabilidad las secciones 05, 10 y 07 (todas por encima del
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indice municipal). Las secciones de menor incidencia de los factores de
vulnerabilidad relativa las secciones 08 y 06.

Vulnerabilidad relativa residentes viv.
principal

1008
1006
1009
1004
1002
1003
1001
media
1007
1010
1005

0,0 5,0 10,0 15,0 20,0

Tabla 29. Correspondencia de personas con agregacion factores vulnerabilidad por
secciones censales. Bormujos 2011

Total Agregado relativo Personas con acumulacion

residentes factores (%) relativa
1001 1700 15,7 267
1002 1850 15,5 287
1003 1900 15,6 296
1004 2160 15,4 333
1005 1470 18,8 276
1006 2315 14,1 326
1007 3625 16,8 609
1008 1845 14,1 260
1009 1155 15 173
1010 2130 18,3 390
Bormujos 20150 16 3224

@INE 2017. Censo 2011. Elaboracién propia.
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De la consideracion de los factores de vulnerabilidad apuntados y aplicando
el porcentaje resultante sobre la poblacion local, tanto a su total como por
secciones censales, se infiere un total de 3224 personas.

3.2.3.2 Atendiendo a la obsolescencia de las edificaciones

En la consideracion del estado y las condiciones de habitabilidad de las
viviendas principales que albergan los hogares en el municipio, se tienen en
cuenta los factores relativos de mayor incidencia sobre la obsolescencia de
las edificaciones dedicadas a vivienda (por ser especialmente susceptibles de
ser intervenidas para su rehabilitacion parcial o integral). Viviendas, sobre las
que incide alguno de los siguientes factores o signos de obsolescencia:

1. viviendas en estado deficiente

2. viviendas que no son accesibles

3. viviendas anteriores a reglamentacion técnica (NBE-CTE)

4. viviendas sin calefaccién

Tabla 30. Factores incidencia en obsolescencia de vivienda. Bormujos. 2011 (%)

Sec. 1001 1002 1003 1004 1005 1006 1007 1008 1009 1010

Viv. 570 655 625 770 520 745 1025 625 350 835 6720
0,0 15,4 0,0 0,0 0,0 0,0 61,5 23,1 0,0 0,0 1,0
465 733 728 182 760 893 96,1 984 971 551 71,4
0,0 0,0 25,0 20,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1,0 6,2
789 702 760 779 894 71,1 298 848 514 473 653

—_

A W N

OR 31,4 39,7 435 290 41,3 401 468 51,6 37,1 259 36,0
V.obs 179 260 272 224 215 299 480 322 130 216 2418

@INE 2017. Censo 2011. Elaboracion propia.
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En la distribucién segun obsolescencia relativa es significativo el alto nivel de
obsolescencia para la mayor parte del parque de vivienda, con indices
medios solo superados en dos delas diez secciones censales (04 y 01).
Destacan por su incidencia negativa las secciones 08, 07 y 03. De entre
estas tres secciones con mayor obsolescencia reconocida, solo la 07 se
encontraba entre las mas desfavorecidas por factores de vulnerabilidad de
las personas.

De los factores tenidos en cuenta se reconoce un 36% del parque total de
vivienda considerado con obsolescencia relativa, lo que supondria 2418
viviendas con mayor necesidad de intervencién.
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3.3 SITUACIONES DE VULNERABILIDAD SOCIAL
3.3.1 Situaciones de riesgo habitacional por desahucios

Para la identificacién de las situaciones de riesgo de exclusion y desahucios
en el ambito municipal se propone una aproximacion a este tipo de
situaciones a nivel nacional y provincial, desde el andlisis de los datos
recogidos en los registros de los Juzgados de Primera Instancia e Instruccion
del Consejo General del Poder Judicial (http://www.poderjudicial.es/) para los
ultimos ejercicios (tltimo 2016).

De este registro se hace la consulta sobre las ejecuciones y los lanzamientos
de los ultimos afos.

3.3.1.1 Evoluciéon de las ejecuciones hipotecarias

En el caso de las ejecuciones hipotecarias, el CGPJ establece la siguiente
definicion conceptual para las mismas:
Se computan aquellos procedimientos que, tramitados en los Juzgados de
Primera Instancia, permiten exigir el pago de las deudas garantizadas por
prenda o hipoteca al acreedor con escritura de hipoteca a su favor,
debidamente inscrita en el Registro de la Propiedadz.

La distribucion relativa para el total de ejecuciones hipotecarias y para el
periodo de 2007-2016 en los &mbitos nacional, autonémico y provincial queda
como sigue:

2 Consejo General del Poder Judicial. Seccién de Estadistica judicial. Datos sobre
el efecto de la crisis en los 6rganos judiciales. Desde 2007 hasta cuarto trimestre
de 2016 (http://www.poderjudicial.es/)
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Tabla 31. Distribucion relativa de las ejecuciones hipotecarias 2007-2016

Espana Andalucia Sevilla

2007 3,60 3,05 970 3,31
2008 8,14 7,60 2266 7,74
2009 12,94 11,79 2996 10,24
2010 12,99 11,88 3036 10,37
2011 10,80 10,82 3150 10,76
2012 12,71 11,88 3305 11,29
2013 11,47 12,15 3584 12,25
2014 11,20 11,27 3887 13,28
2015 9,45 11,52 3575 12,21
2016 6,71 8,03 2399 8,20
total 721108 150750 29168

Fuente: http://www.poderjudicial.es/ (entrada 23/05/2017).

En los tres ambitos de comparacion la evolucion relativa de las ejecuciones
hipotecarias fue muy parecida, si bien, para la provincia de Sevilla los indices
sobrepasan los autonémico y nacionales a partir de 2013 y hasta los mas
recientes.

Evolucién ejecuciones hipotecarias. Reg. 12 instancia CGPJ

200%
150%
100%

50%

0% - : . : — e - .
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 201 016

-50%

Sevilla

Espafia Andalucia



PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA'Y SUELO DE BORMUJOS

3.3.1.2 Evolucion de los lanzamientos

En el caso de los Lanzamientos, el CGPJ establece la siguiente definicion

conceptual para las mismas:
Se contabiliza un lanzamiento por cada bien inmueble cuyo lanzamiento o
entrega posesoria se acuerde, con independencia de los sefialamientos que
genere y del tipo de proceso en el que se acuerde o la fase en que éste se
encuentre, siempre que implique un cambio en la posesién de un inmueble, y
sin tener en cuenta si se trata de una finca rustica o urbana ni si es 0 no una
vivienda. A efectos estadisticos, se incluiran en este apartado tanto los
lanzamientos que se acuerden en fase de ejecucion como las entregas de
posesion, o las resoluciones que supongan la entrega mediata por entrega
voluntaria del bien sea ésta a la parte directamente o en el 6érgano judicial.

En la comparativa de los diferentes &mbitos territoriales, la evolucién relativa
de los lanzamientos por ejecucion hipotecaria en los juzgados de primera
instancia del Consejo general del poder judicial destaca el repunte provincial
de los registros de 2013 a 2015, y posterior contencién en 2016.

En la evolucion autonémica, los lanzamientos en la provincia de Sevilla
mantienen registros que duplican la media comunitaria para los afos
considerados, aun cuando quedan por debajo de los registrados de Cadiz,
Almeria y Granada.
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Evolucion relativa lanzamientos derivados arrendamiento.
Juzgado 12 instancia. CGPJ
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En el caso de los Lanzamientos practicados como consecuencia de
procedimientos derivados de la Ley de Arrendamientos Urbanos por
provincias y en el ambito autondémico, registrados en los juzgados de 12
instancia, destacan los porcentajes relativos de la provincia de Cadiz,
seguidos por los de la provincia de Sevilla con respecto a la media
autonomica y nacional para el registro de los cuatro afos.

Tabla 32. Evolucién relativa lanzamientos derivados L.A.U. CGPJ

2013 2014 2015 2016
Espana 26,48 25,02 24,77 23,74
Andalucia 25,10 24,95 25,20 24,75
Sevilla 697 561 675 619
49,29 39,67 47,74 43,78

Fuente: http:/www.poderjudicial.es/ (entrada 23/05/2017).

3.3.1.3 Grupos especial proteccién (PCVS)

Entre las principales situaciones de riesgo relacionadas con el acceso a la
vivienda destaca el nivel de endeudamiento de los sectores poblacionales de
menor capacidad, conocidos a través de la informacion que puedan
proporcionar los Servicios sociales, relativa al porcentaje de ayudas
econdmicas para necesidades sociales que tengan que ver con la vivienda.

El nimero de solicitudes de ayuda, concedidas o no, el perfil de la demanda y
el destino concreto de las ayudas concedidas ofrecera un campo de
informacién adicional que contribuird a establecer perfiles de necesidad.

Los grupos de especial proteccién, son los asi definidos en la Orden de 26 de
enero de 2010 de desarrollo del Plan Concertado de Vivienda y Suelo.

A continuacion se detallan los grupos de especial proteccion, junto a la
documentacion necesaria para acreditarlo para su inscripcion en el Registro
de Demandantes de Vivienda Protegida municipal y los solicitantes en el
municipio de Bormujos.
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Tabla 33. Grupos especial proteccién (Orden 26 enero 2010 PCVS)

Grupos especial proteccion requisitos solicitantes
JOV  Jbvenes, menores de 16 afos (DNI)
MAY  Mayores, personas que hayan (DNI) -
cumplido los 65 afnos
FNM  Familias numerosas (Ley (Libro de familia y titulo de familia -
40/2003, de 18 de noviembre) numerosa)
FMP  Familias monoparentales, con (Si aparece un solo conyuge en el -
hijos a su cargo libro de familia, el libro; si aparecen
los dos la resolucion judicial de que
justifique la custodia)
VVG  Victimas de la violencia de (Resolucion judicial) -
género
VT Victimas de terrorismo (Certificado Dir. General Apoyo a -
Victimas de Terrorismo — Min.
Interior)
RUP  Personas procedentes de (Resolucion judicial) -
situaciones de rupturas de
unidades familiares
EMI Emigrantes retornados (Certificado de emigrante emitido -
por area o dep. provincial
correspondiente)
DEP  Personas en situacion de (Resolucion de la Consejeria de -
dependencia, de acuerdo al Igualdad y Bienestar social)
Decreto 168/2007, de 12 de
junio
DIS Personas con discapacidad, de (Certificado acreditativo del grado 1
acuerdo con el articulo 1.2de la  de minusvalia reconocido)
Ley 51/2003, de 2 de diciembre
RIE Situacion de riesgo o exclusién (Informe de los servicios sociales -
social correspondientes)
CAS  Personas procedentes de -

Situaciones Catastréficas

De entre las variables anteriormente relacionadas, se extraen de las fuentes
oficiales (INE. Censo de poblacion y vivienda) las cuatro primeras listadas,
cuya distribucion territorial por secciones censales es como sigue.

Tabla 34. Grupos de especial proteccion. Bormujos, secciones censales 2011

Monoparental Especial Ne
con hijos | Proteccion personas

Residentes <16 > 65 Familia
afnos afnos numerosa
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1001 1700 11,2 15,6 16,5 18,8 15,56 264
1002 1850 31,9 59 16,8 57 15,1 279
1003 1900 21,3 16,1 16,8 12,6 16,7 318
1004 2160 17,1 171 11,3 12,5 14,5 314
1005 1470 27,9 71 19,0 7,8 15,5 228
1006 2315 27,0 7,3 14,0 9,5 14,5 335
1007 3625 28,7 1,0 27,9 4,0 15,4 558
1008 1845 25,7 8,1 3,0 9,2 11,5 213
1009 1155 28,1 0,9 13,4 0,0 10,6 123
1010 2130 24,6 5,2 16,0 59 12,9 275

20150 24,6 81 16,5 8,5 14,4 2904

Media relativa seguin factores especial proteccion
20,0




PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA'Y SUELO DE BORMUJOS

3.3.1.4 Personas y colectivos en situacién o riesgo de exclusién social y
residencial (ZTS)

Los servicios sociales municipales pertenecen a la Zona de Trabajo Social®
(ZTS) “Cornisa del Aljarafe” que comparte con los municipios de Santiponce
(centro cabecera), Valencina de la Concepcion, Castilleja de Guzman vy
Gines. El niumero de personas que se aproxima al servicio o que son
derivadas de otros sistemas supone un indicador cuantitativo aproximado de
la poblacion que se encuentra en riesgo de exclusién social. Segun la
informacion aportada desde este centro, con caracter de cifras aproximadas,
se trabaja con unas XXX familias y XXX personas beneficiarias, que son
destinatarias de distintas ayudas y programas de intervencion.

Entre los factores de identificacion socioecondmica de estos colectivos

destaca;

1. Dimensidn social: fendbmenos de desintegracion, absentismo y fracaso
escolar, desempleo, salud, género, servicios sociales e infraestructuras
comunitarias.

2. Dimensién econdémica: principal fuente de ingresos de las familias,
actividad econdémica, indice de pobreza.

3. Dimensidn urbanistica-habitacional: viviendas (e infraviviendas), deterioro
urbanistico y déficit de las infraestructuras, equipamientos y servicios
publicos.

% La Zona de Trabajo Social (ZTS) es la demarcacion territorial adecuada para la prestacién de
los Servicios Sociales.

En las Zonas de Trabajo Social, la infraestructura basica para la prestacién de estos Servicios es
el Centro de Servicios Sociales Comunitarios, de gestiéon descentralizada, cuya dotacion técnica,
material y econdmica esté relacionada con las necesidades y caracteristicas de su comunidad de
referencia y desde cuya estructura, integrada fisica y funcionalmente, se promueven y realizan
acciones y actuaciones necesarias para la poblacién en el marco de las prestaciones basicas de
los Servicios Sociales. (http://www.juntadeandalucia.es)
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Tabla 35. Personas que perciben ayudas de emergencia social

Ayudas de emergencia social
(N2 personas perciben)

Programa de Intervencion Familiar
(N2 personas perciben)

Salario social
(n® de expedientes)

Ayudas de adecuacion funcional
(N2 personas - solicitudes SIVA)

Ayudas al alquiler
(Reqistro demandantes)

(Programa suministros vitales)
Ayudas al pago alquiler

Ayudas al suministro de agua
Ayudas al suministro eléctrico

Perfil general de usuarios/as servicios
sociales demandantes de apoyo para la
vivienda

Perfil unidad familiar demandante
ayuda

Dependencia — periodo 2006 — 2016
(n°® expedientes - personas)

Fuente: ZTS “Cornisa del Aljarafe”

3.4 PROYECCIONES DE POBLACION Y DEMANDA LATENTE DE
VIVIENDA

3.4.1 Proyeccion de la poblacién

La Proyeccién de la Poblacién de Andalucia 2013-2035 presenta las
previsiones de poblacién desagregadas por sexo y edad para diversos
ambitos territoriales (municipios mas de 10 mil habitantes). Los mayores
incrementos de poblacion se esperan en municipios de un tamano
intermedio, entre 10 mil y 100 mil habitantes, en los que ya reside casi la
mitad de la poblacién andaluza.
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La prevision del incremento de la poblacién se habra de tener en cuenta en el
parque de viviendas existente, que tendra que adaptar su superficie y
necesidades habitacionales al incremento de la poblacion que demanda
vivienda y a los nuevos modelos de familia u hogar.

Poblacion proyectada. Bormujos 2013-2035
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Fuente: IECA. Municipios +10 mil habitantes

De esta proyeccion se prevé para cuatro y ocho afios en Bormujos.
- Ano 2021 22.317 personas
- Ano 2025 22.955 personas
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Poblacién proyectada en municipios mayores de diez mil habitantes segin sexo, Andalucia, 2013-2035.
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3.4.2 Prevision de nuevos hogares a través de la proyeccion
demografica

El Instituto de estadistica de Andalucia, dependiente de la Consejeria de

economia y conocimiento, publicaba en noviembre de 2015 la siguiente nota

de prensa “El numero de hogares andaluces seguira creciendo a un ritmo

medio anual de cinco hogares por cada mil"*

- Este crecimiento en el numero de hogares se producird a un ritmo cuatro
veces inferior al observado en 2002-2014.

- Se estima que hasta 2035 se incrementara el nimero de hogares en 348
mil y se reducira el nimero medio de personas que los componen.

- Ganaran peso los hogares unipersonales y los de parejas sin hijos.

En el afno 2014, 8,34 millones de personas tenian fijada su residencia
habitual en alguno de los 3,17 millones de hogares de Andalucia, por lo que
el tamafno medio de los hogares andaluces fue de 2,63 personas por hogar.
En el horizonte de proyeccién, 21 afos mas tarde, se estima que se
alcanzara una cifra de 3,52 millones de hogares, 348 mil hogares adicionales.
Esto supone un crecimiento anual de 5,0 nuevos hogares por cada mil,
mientras que la poblacién decrecerd en 0,2 personas por cada mil en ese
periodo.

Este desfase entre el crecimiento de la poblacién y de los hogares producira
importantes cambios en las estructuras de co-residencia dentro de los
hogares, que en su aspecto mas general se aprecia en la reducciéon de los
tamafos medios de los hogares a lo largo de todo el periodo de la
proyeccion. Del afio 2014 al 2035 los tamarfios medios de los hogares pierden
0,27 miembros al pasar de 2,63 a 2,36 respectivamente.

*http://www.juntadeandalucia.es/institutodeestadisticaycartografia/proyecciones/pr
oyecchogares/notaprensa.htm
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Tanto el crecimiento del numero de hogares como la reduccién de su tamano
medio siguen la tendencia de los afios 2002 a 2014, si bien a un ritmo mas
moderado, reflejo de la dindmica demogréfica subyacente.

Tabla 36. Hogares e individuos que residen en viviendas familiares en Andalucia a
través de la proyeccién demografica

Miles.de Tamafio (po?f.cf;?loegt:ﬁo)
medio
Hogares Personas Hogares  Personas

2002 2.467 7.405 3,00

2005 2.683 7.760 2,89 28,3 15,7
2010 3.010 8.250 2,74 23,2 12,3
2014 3.168 8.335 2,63 12,9 2,6
2020 3.281 8.308 2,53 5,9 -0,6
2025 3.366 8.312 2,47 5,1 0,1
2030 3.448 8.315 2,41 4,8 0,1
2035 3.517 8.302 2,36 3,9 -0,3

IECA. Nota divulgativa (25/11/2015)

Fig. 1. NUmero de hogares y media de personas por hogar en Andalucia
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Ademas de la consideracion de la proyeccion de hogares y personas, para
determinar una estimacion a futuro del nimero de hogares es fundamental
tener en cuenta el tamafio medio del hogar en el municipio, y por tanto, el
nuamero de personas que lo componen.

Tabla 37. Tamafo medio hogares segun tipologia, Provincia de Sevilla
(persona’hogar)

Tipo de hogar 2013 2014 2015 2016 2017 2021 2025
Parejas con hijos 3,8 3,7 3,7 3,7 3,7 3,6 3,6
Parejas sin hijos 2,1 2,1 2,1 2,1 2,1 2,1 2,1
Monoparentales 2,5 2,5 2,5 2,4 2,4 2.4 2.4
Dos o0 mas nucleos 55 55 5,6 55 55 55 55
Unipersonales 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
Pluripersonales 2,1 2,1 2,1 2,1 2,1 2,2 2,2
TOTAL 2,7 2,7 2,7 2,7 2,7 2,6 2,5

Fuente: IECA. Proyeccién de los Hogares de Andalucia 2014-2035

Como se recoge anteriormente los hogares mayoritarios de Bormujos son los
gue se componen de cuatro (29,2%) y tres personas (24,8%), con valores
relativos que alcanzan el 54% del total de la distribucion. Los hogares de dos
personas siguen de cerca a los de tres personas (22,2%).

En esta distribucién, el tamano medio del hogar en Bormujos es de 3,02
personas por hogar para 2011 cuando se contabiliza un total de 6.725
hogares (0,22 puntos por encima del reconocido para la provincia) con lo que
si se atiende a las previsiones de crecimiento anteriormente apuntadas para
un horizonte de cuatro y ocho afos (2021 y 2025), y tomando para los
mismos periodos la prevision de media de hogares para la provincia con el
incremento relativo de 0,2 reconocido en 2011 para el ambito municipal
(metropolitano), las necesidades de hogares para estos dos periodos serian
en Bormujos las que siguen:

Ano 2021:
Ano 2025:

22.317 personas / 2,80 = 7.970 hogares
22.955 personas / 2,78 = 8.257 hogares
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De esta estimacion se deriva por tanto un incremento desde 2011 de 1.245
hogares para 2021 y 287 mas en 2025.

En esta prevision se habrd de tener en cuenta que el parque de viviendas
existente tendra que adaptar su superficie y necesidades habitacionales a los
nuevos modelos de familia u hogar.

3.4.3 Demanda latente o prevision de hogares atendiendo a
Necesidad estimada de vivienda por emancipacién residencial
(NEVER)

Si se atiende a la distribucién de la poblacion por grupos de edad se puede
hacer la aproximacion a las franjas etarias con expectativa posible de
formacién de nuevos hogares, principalmente por la posibilidad de
emancipacién de las personas en los umbrales seleccionados, a tener en
cuenta en las previsiones del presente Plan.

El alcance de la emancipacién residencial en Andalucia es
considerablemente inferior a la del conjunto de Espafa, tanto entre las
mujeres como entre los hombres jovenes. La tasa media de emancipacion
residencial de los y las jovenes de Andalucia seria del 17,6% en 2015 y del
18% a finales de 2016, cuando en 2014 se habia situado en el 19,5%. En el
conjunto de Espana también se ha registrado un descenso de la autonomia
domiciliaria de las personas jévenes, pero de menor calado. Los datos de
actividad y empleo de Andalucia en el segundo trimestre de 2016° muestran
una mayor exclusion del mercado laboral de la poblacion joven con respecto
a un afo atras. En la actualidad, la tasa de empleo entre las personas de 16
a 29 afos, del 29,8%, es la segunda mas baja de Espana y la tasa de paro
de este perfil de edad, del 45,1%, es la segunda mé&s abultada de las

® Observatorio de emancipacién. Andalucia. Consejo de la juventud de Espafa.
WWW.CJE.ORG (2015 y 2016)
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registradas por comunidades autbnomas. El salario medio de una persona
joven en Andalucia apenas llega a los 880 euros netos mensuales de media.
Con esta baja capacidad adquisitiva, que solo atafie a la minoria de personas
jovenes que tienen un empleo, pocas son las personas jévenes que, con sus
propios recursos, pueden adquirir o alquilar una vivienda libre. En el caso de
la compra, y a pesar de las a priori éptimas condiciones de financiacion
hipotecaria (a causa primordialmente de los bajos tipos de interés),
solamente el pago del primer vencimiento de una cuota hipotecaria estandar
supondria en la actualidad dedicar el 51,7% del sueldo neto de una persona
joven en Andalucia (el 59,1% en Espana).

Para que el esfuerzo econdémico que inicialmente conllevaria la compra de
una vivienda libre no superara el 30% del salario neto, el umbral que delimita
el limite méximo tolerable y aceptado por las entidades financieras, una
persona joven en Andalucia deberia percibir un salario 1,7 veces superior al
actual, o conseguir una vivienda que no superara los 70.960,88 euros, un
42,0% menos que su valor real.

En el supuesto de acudir al mercado de alquiler (sea por voluntad propia o
por ausencia de alternativas de compraventa), tampoco las perspectivas para
una persona joven son nada halaguienias.

En el segundo trimestre de 2016, emprender la emancipacién residencial en
solitario seria econdmicamente inviable para la poblacién joven asalariada de
la comunidad andaluza, que deberia dedicar més de la mitad de su salario a
los gastos derivados de la compra o el alquiler de vivienda; el 52,7% a
sufragar la cuota hipotecaria o el 59,6% a la renta de alquiler.

Se ha realizado una aproximacién estadistica de la necesidad de vivienda del
municipio basada en la poblaciéon en edad de emancipacién a lo largo de la
vigencia del plan, que ha de constituir, cuantitativamente, la parte més
significativa de la demanda latente de vivienda.

La estimacion toma como punto de partida las cifras de proyecciéon de
poblacion del IECA 2013-2035 para municipios mayores de 10.000
habitantes. Esto nos permite acotar el sector de poblacién comprendido en
las franjas de edad 15-29 y 30-44 afos, considerados como los tramos de
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emancipacién temprana y tardia, respectivamente, que siguen calculos
diferenciados.

A continuacién se extrae del SEPE los datos del porcentaje de paro para
dichos tramos, que se toma como referencia, y se recurre a los informes del
Observatorio de emancipacién del Consejo de la Juventud de Andalucia, que
nos facilita, para el tramo 15-29 afos, el promedio provincial de n® de
personas por hogar y los porcentajes de cada modo de tenencia.

Finalmente se toman los datos municipales de los tramos de IRPF, que
permiten aproximar la capacidad econémica de los hogares en relacién a
tramos de IPREM.

A partir de todo ello se traza un perfil de la capacidad econdémica del sector
joven y su necesidad o demanda latente de vivienda por emancipacién, que
nos da una idea del volumen de vivienda que se habria de atender y sus
porcentajes relativos a modalidades libre o protegida y regimenes de
tenencia que se estimen viables, teniendo en cuenta la oferta del mercado
local.

De dicha estimacion se concluyen los siguientes datos:

Renta disponible para la vivienda

N2 de personas segun capacidad de renta destinada a vivienda
Tramo: 15-44 anos
Estim. Renta destinable a vivienda: 30% de la renta total

n?2 personas

0€ (sin ingresos) 3657 39%
<160 € 1452 16%
160-320 € 481 5%
320-400 € 417 4%
> 400 € 3316 36%
Total pob. 15-44 9322 100%
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Se estima que del total de personas en edad de emancipacion, algo menos
del 40% (3657 pers.) formalmente presenta cero ingresos. Y un 16% mas
(1452 pers.) se inscribe en el rango inferior a 1 vez el IPREM (532
euros/mes). Esto es, del 55% de la poblacion entre 15-44 afos (unas cinco
mil cien personas) tan solo una parte minoritaria podria destinar apenas 150-
160€ al pago de la renta de su vivienda (estiméndola en el 30% de la renta).

Necesidad de vivienda por emancipacion

Estimacion del n? de demandantes de vivienda
Tramo: 15-44 anos

% estim. dem. 2016 2021 2025

Emancipacion joven

15-29 afios 860% | 2691 | 3593 | 4258  |demandantes
1055 1409 1670 hogares

Emancipacion tardia

30-44 afos 640% | 3916 | 2360 | 1896  |demandantes
1318 805 650 hogares

Total

15-44 afios | 6607 | 5952 | 615 |demandantes
2373 2214 2319 hogares

Para los afos de calculo de esta estimacién, 2016, 2021 y 2025, se cifra el
nimero de demandantes en 6607, 5952 y 6154 respectivamente. Este
incremento, situado sobre todo en la franja 30-44 anos, se debe al importante
numero de familias que accedieron a la compra de una vivienda hace 10-15
afos y cuyo problema no es el acceso sino las dificultades para el pago de la
hipoteca, familias que a lo largo de la vigencia del plan (2018-2025) iran
saliendo del tramo considerado (15-44), dando entrada a las nuevas
generaciones que no tendran a corto plazo acceso facil a crédito.
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Esto se traduce en una necesidad estimada creciente de vivienda de 2373,
2214 y 2319 viviendas en los afios de referencia.

Aproximacion a la demanda por modos de tenencia

2016 2021 2025

Compra | es6 | 537 | 528 | viviendas
27,7% 24,3% 22,8%

Alg. Prot |  ws9 |  w2s | 1523 | viviendas
615% 64,4% 65,6%

Alq. Libre | 257 | 252 | 269 | viviendas
10,9% 11,4% 11,6%

Total | 2313 | 2w | 2319 |
100,0%

Por ultimo, a partir de la aproximacién al perfil econémico de la poblacion, se
estima que de esas viviendas, solo habra capacidad de acceso bajo la
modalidad de compra de vivienda libre para algo menos del 25%
aproximadamente de la demanda, y entre un 11-12% para el alquiler a
precios de mercado. Mientras que el grueso de la demanda, en torno al 65%,
debe encontrar soluciones sujetas a algun tipo de proteccién publica, ya sean
alquileres asequibles 0 modalidades similares.

3.5 CONCLUSIONES
3.5.1 Caracterizacién sociodemografica

En su caracterizacion sociodemografica en el municipio de Bormuijos, al igual
que ocurre con municipios vecinos, se reconoce una poblaciéon con rasgos
rurales mas marcados que los de sus entornos territoriales, donde el tamario
medio familiar esta por encima de la media, con pocos componentes del
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hogar no esparioles, con mas de una generaciéon en el hogar y menos
hogares con activos entre los que se encuentre alguna persona parada. Por
ultimo los nucleos monoparentales son contados, en relacion a los
provinciales o regionales.

Incrementa su poblacion en las Ultimas décadas de forma mantenida y
exponencial, con un 186% para el periodo considerado (aumenta por tres en
18 afios 1998-2016), cuando el area metropolitana aumenta 35%, en el
ambito provincial alcanza un incremento global de 13 % y en el comunitario
de 16 %.

Se aprecia mayor poblacién activa en el &mbito municipal que en el provincial
0 autonomico, a la vez que mantiene mayor ocupacion. En correspondencia
con ello, Bormujos tiene un indice de paro mas acotado que el provincial y
regional. En cuanto a la capacidad adquisitiva de los hogares, del total de
hogares en el municipio solo el 43% no tienen ningln componente en paro, el
57 % tienen alguna persona en paro y del mismo total algo méas del 12%
tienen dos miembros en paro, lo que repercute directamente en la capacidad
financiera y el sostenimiento de los pagos de la vivienda o bien para el
acceso a la misma. Es significativo el porcentaje de hogares con 1 miembro
en paro, por encima de los ambitos de comparacion.

La evolucion de la renta municipal para los ultimos registros ha tenido
fluctuaciones, con caida en el ultimo registro, manteniendo el puesto en el
ranking nacional y fluctuando en el de la comunidad auténoma. Para el grupo
de municipios entre 10.000 y 40.000 habitantes con mas renta bruta,
Bormuijos figura entre los cinco primeros de la CC.AA.

3.5.2 Caracterizacién de los hogares y vulnerabilidad habitacional

Si se tiene en cuenta la relaciéon de los hogares / viviendas, la distribucion
media de los hogares en el parque municipal de la vivienda se corresponde
con algo méas del 84%, lo que evidencia un 16% de viviendas que no
albergan ningun hogar. En la distribucién por secciones censales se aprecian
diferencias zonales notables. Destaca la mayor ocupacién de viviendas con

AYUNTAMIENTO DE BORMUJOS | Concejalia de Urbanismo, Vivienda

53

hogares en las secciones 01, 02 y 03 y las de menor correspondencia las
secciones 09, 07, 05 y 06.

En cuanto al tipo de nucleo familiar, en Bormujos predominan los ndcleos de
parejas con hijos, con indices superiores al entorno autonémico y provincial y
distanciandose en el tipo de nlcleos monoparentales, con cinco puntos
porcentuales menos que en estos ambitos, tipo en el que se diferencia
claramente el de madres con hijos, muy por encima del de padres con hijos
(2,4%).

De la revision de los hogares segun tipo, del total de hogares los
unipersonales suponen un acotado 15% y destacan los hogares con una
familia y un nudcleo (76%). Aunque poco significativo, a tener en cuenta el
1,3% de familias con dos 0 mas nucleos, tipo que aumenta si se anade el de
familias con personas adicionales 1,6%.

Por tamafo, destacan los hogares de mayor tamafo para el ambito
municipal, especialmente para los hogares de 4 personas. En los de una y
dos personas en Bormujos se alcanzan indices inferiores a los provinciales y
regionales.

Por secciones censales es singularmente sefalado el grupo de 4 y mas
personas en el hogar para la seccion 07 en la que se supera el 20% para
este tamafo de hogares, seguido de las secciones 06 y 04 con la mitad de
hogares de este tamano.

Atendiendo a los factores acumulados de vulnerabilidad de las personas
(residentes en vivienda principal) se aprecia que una media del 16% de las
personas susceptibles, 1o que supondria vulnerabilidad de 3224 personas.
Del detalle por secciones censales, destacan como &ambitos de mayor
vulnerabilidad las secciones 05, 10 y 07 (todas por encima del indice
municipal). Las secciones de menor incidencia de los factores de
vulnerabilidad relativa las secciones 08 y 06.

En la distribucidon segun obsolescencia relativa de la vivienda es significativo
el alto nivel de obsolescencia para la mayor parte del parque de vivienda
local, con indices medios solo superados en dos de las diez secciones
censales (04 y 01). Destacan por su incidencia negativa las secciones 08, 07
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y 03. Se reconoce un 36% del parque total de vivienda considerado con
obsolescencia relativa, lo que supondria 2418 viviendas con mayor necesidad
de intervencion.

3.5.3 Vulnerabilidad social y urbana

Para el reconocimiento de la vulnerabilidad social municipal, se ha
comparado datos accesibles sobre desahucios de los ambitos provincial,
autonémico y nacional, de los que se concluye repunte provincial de los
registros de lanzamientos por clausulas hipotecarias de 2013 a 2015, y
posterior contencion en 2016. En la evolucion autondmica, los lanzamientos
en la provincia de Sevilla mantienen registros que duplican la media
comunitaria para los afnos considerados, aun cuando quedan por debajo de
los registrados de Céadiz, Almeria y Granada.

En los tres ambitos de comparacion la evolucion relativa de las ejecuciones
hipotecarias fue muy parecida, si bien, para la provincia de Sevilla los indices
sobrepasan los autonémico y nacionales a partir de 2013 y hasta los més
recientes.

3.5.4 Proyecciones de poblacién y demanda latente de vivienda

Los hogares mayoritarios de Bormujos son los que se componen de cuatro
(29,2%) y tres personas (24,8%), con valores relativos que alcanzan el 54%
del total de la distribucién. Los hogares de dos personas siguen de cerca a
los de tres personas (22,2%).

El tamafo medio del hogar es de 3,02 personas por hogar para 2011 cuando
se contabiliza un total de 6.725 hogares (0,22 puntos por encima del
reconocido para la provincia) con lo que si se atiende a las previsiones de
crecimiento para un horizonte de cuatro y ocho afos (2021 y 2025), y
tomando para los mismos periodos la previsidn de media de hogares para la
provincia con el incremento relativo de 0,2 reconocido en 2011 para el ambito
municipal (metropolitano), las previsiones de poblaciéon y necesidades de
hogares para estos dos periodos serian las que siguen:
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Ano 2021:
Ano 2025:

22.317 personas / 2,80 = 7.970 hogares
22.955 personas / 2,78 = 8.257 hogares

En cuanto a la necesidad de vivienda por emancipacién residencial (NEVER),
se estima que del total de personas en edad de emancipacion, algo menos
del 40% (3657 pers.) formalmente presenta cero ingresos. Y un 16% mas
(1452 pers.) se inscribe en el rango inferior a 1 vez el IPREM (532
euros/mes). Esto es, del 55% de la poblacién entre 15-44 afios (unas cinco
mil cien personas) tan solo una parte minoritaria podria destinar apenas 150-
160€ al pago de la renta de su vivienda (estimandola en el 30% de la renta).
Para los afios de calculo de esta estimacién, 2016, 2021 y 2025, se cifra el
nuamero de demandantes en 6607, 5952 y 6154 respectivamente. Lo que se
traduce en una necesidad estimada creciente de vivienda de 2373, 2214 y
2319 viviendas en los anos de referencia.

Por ultimo, solo se estima capacidad de acceso bajo la modalidad de compra
de vivienda libre para algo menos del 25% aproximadamente de la demanda,
y entre un 11-12% para el alquiler a precios de mercado. Mientras que el
grueso de la demanda, en torno al 65%, debe encontrar soluciones sujetas a
algun tipo de proteccidn publica, ya sean alquileres asequibles o modalidades
similares.
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4 ESTRUCTURA'Y CAPACIDAD URBANA

En este punto de la memoria se pasa a analizar la estructura urbana
residencial del municipio, haciendo primero una breve descripcién urbanistica
gue hara mencién a su implantacién en el territorio asi como a la morfologia
de sus barrios, tipologias caracteristicas, y la distribucion de equipamientos
urbanos en éstos. Se completara este apartado relacionando estos barrios
con las diferentes secciones censales que componen la localidad, ademas de
las diferentes urbanizaciones externas al nacleo urbano que encontramos en
el término municipal. Se terminara realizando un analisis del planeamiento
municipal, sus antecedentes y su actual propuesta para el casco antiguo y
nuevos crecimientos, haciendo hincapié en la vivienda protegida existente y
proyectada, para concluir cudl sera la incidencia del planeamiento en el Plan
Municipal de Vivienda y Suelo, y cual tendria que ser la incidencia del Plan
Municipal de Vivienda y Suelo en el planeamiento.

41 LA ESTRUCTURA URBANA RESIDENCIAL

4.1.1 Breve descripcion urbanistica del municipio

41.1.1 La estructura territorial y urbana

Bormujos forma parte del sector metropolitano del Aljarafe sevillano. Dentro
de éste se puede considerar como cabecera del sector la zona comprendida
entre el pie de la cornisa y la Vega del Rio (Camas, el Manchén, Tomares, y
zona baja de San Juan de Aznalfarache), encontrando como prolongacién
hacia el norte de ese sector la zona industrial de Los Girasoles y el nucleo de
Santiponce, y hacia el sur Gelves, Coria del Rio y la Puebla del rio.

La primera corona se ubica entre las poblaciones situadas en la cornisa y la
meseta que llega hasta el rio Pudio: Valencina, Castilleja de Guzman y
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Camas, apoyados en el eje norte carretera SE-510; Gines y Castilleja de la
Cuesta, apoyados en el eje de la antigua carretera de Huelva y la autopista
A-49; Bormujos y Tomares apoyados en el eje de la carretera SE-620 y A-42;
y al sur Palomares y Mairena del Aljarafe y la zona superior de San Juan de
Aznalfarache.

La segunda corona del Aljarafe ya presenta un caracter méas periférico, con
una posicion de municipios mas excéntrica y sin el grado de continuidad
urbana entre ellos de la primera corona. Destacan Salteras, Villanueva del
Ariscal, Espartinas, Sanlucar la Mayor, Bollullos de la Mitacién, Umbrete y
Almensilla.

Dentro de esta red Bormujos se ubica en un area central, entre los municipios
situados al norte (Gines y Castilleja de la Cuesta) al sur (Mairena y
Palomares), y también entre los situados al frente de la cornisa (San Juan y
Tomares) y al oeste del rio Pudio (Espartinas y Bollullos).

La travesia de la actual carretera A-474 es uno de los ejes vertebradores del
municipio, en torno a la que se desarrolla el centro histérico y los primeros
ensanches, con actividad comercial en todo su trayecto. Ademas de esta via
destaca la ronda de circunvalacién, que rodea el ndcleo urbano, y la via de
servicio paralela a la autovia A-49 que lo limita hacia el norte con el municipio
de Gines.

A nivel general el Aljarafe cuenta en la actualidad con dotaciones propias,
aunque todavia escasas para el crecimiento urbanistico y residencial
experimentado en los Ultimos afos. Podemos destacar los centros
comerciales Metromar (Mairena del Aljarafe) y Abaco (Camas), y grandes
superficies como IKEA (Castilleja de la Cuesta), Merkamueble (Bollullos de la
Mitacién), Makro (Bormujos), Bricomart (Bormujos), Carrefour (Camas) o El
Corte Inglés (San Juan de Aznalfarache).

A nivel sanitario destacan el hospital San Juan de Dios en Bormujos y el
hospital Nisa Aljarafe (Castilleja). También la sede de la RTVA (San Juan de
Aznalfarache), y los poligonos industriales PISA (Mairena del Aljarafe) y PIBO
(Bollullos de la Mitacién).
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4.1.1.2 Morfologia y tipologias urbanas

El municipio de Bormujos cuenta con un sector central correspondiente al
nucleo urbano original que, conservando una trama irregular de calles
estrechas con grandes manzanas, adaptadas al caracter semirural inicial de
las viviendas. Sin embargo, no cuenta con edificaciones antiguas
conservadas, dado que el caserio se ha ido renovando en los Ultimos anos
casi en su totalidad con actuaciones de reforma interior ejecutadas en
desarrollo del Plan General de 1993.

A partir de este primer ndcleo se produce, durante los afios 70-80-90, el
primer crecimiento en torno al centro en forma de ensanche. Es ya con la
explosion de la burbuja inmobiliaria, a partir del final de la década de los 90,
cuando se produce el gran proceso expansivo del municipio colmatandose el
resto de suelo urbanizable en torno al nucleo existente.

De esta forma se puede observar como se pasa de una trama irregular con
manzanas compactas en el centro urbano con predominio de la vivienda
unifamiliar, a tramas mas ordenadas de manzanas rectangulares de los
desarrollos residenciales durante los afios 70-80, y a tramas mas organicas
en urbanizaciones de menor densidad surgidas en las Ultimas décadas. Las
tipologias son generalmente de caracter unifamiliar adosada, pareada o
aislada, con desarrollos de edificacién en altura con viviendas colectivas en
las nuevas tramas urbanas.

Dentro del municipio de Bormujos se distinguen, segun clasifica el propio
PGOU, barrios 0 areas homogéneas que comparten criterios de semejanza
en cuanto a caracteristicas urbanas, sociales, edificatorias, tipolégicas, de
densidad, grado de consolidacion etc...
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Centro Historico: Origen del asentamiento. Desarrollo organico y trazado de
calles irregulares. Gran densidad edificatoria, en su mayoria viviendas
unifamiliares de dos plantas. Sector totalmente consolidado.

El Barrero: Al norte del centro histérico, es el primer sector que se desarrollé
tras este. Tiene un trazado de calles ortogonales, densidad edificatoria
elevada, con viviendas unifamiliares de dos plantas, pero también grupos
de viviendas plurifamiliares. Sector consolidado.

Universidad: Sector occidental de la ciudad, en desarrollo. Viario ortogonal y
jerarquizado. Proviene de una actuacion unitaria. Sector de gran
densidad edificatoria, y diversidad tipologica y funcional.

Los Alamos-Las Tinajuelas: Sector situado al norte del municipio,
procedente de varias actuaciones puntuales. No presenta un criterio
homogéneo en el trazado de calles ni en la variedad edificatoria por su
desarrollo en distintas etapas. Viviendas unifamiliares de dos y tres
plantas adosadas, pareadas o aisladas. Zona de elevada densidad.
También cuenta con edificaciones de caracter terciario junto a la autovia
(zona norte)

El Aceitunillo-Cerro de la Comadre-Carretera de Gines: También al norte
del municipio. Viario jerarquizado y calles siguiendo una malla ortogonal.
Edificacion de viviendas unifamiliares adosadas en su mayoria, con
edificaciones de caracter terciario en contacto con la autovia. Sector
desarrollado, salvo zona de equipamientos.

La Portada-Los Caballeros: Ubicada al oeste del centro, es un area
claramente diferenciada y de crecimiento del municipio con desarrollos
residenciales tipo ciudad-jardin. Viviendas unifamiliares aisladas vy
pareadas, baja densidad, y edificaciones de usos terciarios en los viarios
de mayor entidad que rodean a la zona.
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Almargen-Cerro Colarte-Nueva Sevilla: Ubicada al este del municipio, se
configura a raiz de distintas actuaciones en el tiempo. Gran diversidad
tipoldgica; Bloques en manzana en Nueva Sevilla o urbanizaciones
adosadas en Almargen. Trazado de viario jerarquizado y regular. Zona
consolidada.

La Florida-El Pimpollar-La Peregrina: Sector en desarrollo al sur del casco
histérico. Trazado de calles regular. Baja densidad edificatoria con
predominio de viviendas unifamiliares adosadas.

El Zaudin: Con caracteristicas de ciudad jardin. Viviendas unifamiliares
aisladas en grandes parcelas. Urbanizacién residencial, aislada del
nucleo urbano, con calles adaptadas a la topografia.

La Chacona: Es un sector separado de Bormujos por la autovia, y vinculado
fisicamente al municipio de Gines. Tiene caracteristicas de ensanche.

Ademas de los barrios ubicados en el nlcleo urbano, existen dos
urbanizaciones de cardacter rural:

Urbanizacion Rio Pudio: Se trata de un sector desarrollado de manera
espontanea, de construcciones de cardcter rural, en muchos casos
ilegales, destinadas generalmente a segundas residencias.

Poligono Peralta: Se trata de un sector situado en el limite sur del municipio,
con un origen agricola-ganadero que ha evolucionado hasta contar con
un asentamiento de edificaciones residenciales de caracter rural, junto
con construcciones industriales.
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4.1.1.3 Distribucion del equipamiento urbano

Ademas de las caracteristicas antes mencionadas, se puede sefialar en
cuanto al sistema de espacios publicos del municipio que cuenta con los

N .
& parques de: Los Alamos (30.298 m2); Parque Carlos Cano (17.600 m2);
‘ g Parque la Florida (5.489 m2). Ademas de estos parques, cuenta con una
o \@‘b _ prevision de terreno para la puesta en uso del Parque Las Portadas/La
R\ Alqueria (59.378 m2).
19 @ \tﬁx%
- N /~ o 4 omercia W
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Urbanizacié &)
Rioan caeen & B Deportivo
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\

llustracion 3. Nucleo urbano y urbanizaciones del término municipal de Bormujos.
Fuente: Catastro. Elaboracién propia

llustracion 4. Equipamientos en Bormujos.
Fuente: Catastro Elaboracién propia a partir de datos de catastro
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En cuanto a edificios educativos, cuenta con 14 centros infantiles, 4 centros
de primaria y 2 de secundaria, un centro de grado superior, y la universidad
privada fundacion San Pablo CEU.
Como espacio deportivo cuenta con el polideportivo municipal, ubicado en la
zona de Almargen. Este cuenta con campo de futbol, dos pistas
polideportivas al aire libre, dos pistas de tenis y piscina.
Como parte del sistema de interés publico y social destacan:
- Uso administrativo: Ayuntamiento
- Uso Social: Centro de formaciéon en antigua carretera de Tomares;
Centro de dia para la tercera edad en Los Alamos
- Uso Comercial: Mercado de abastos
- Uso Cultural: Casa de la cultura en zona Centro-Almargen, con
biblioteca y sala de actos; Biblioteca municipal
- Uso Sanitario: Centro de salud Bormujos; Hospital San Juan de Dios.
- Uso Deportivo: Pabellon Municipal El Barrero

El uso comercial privado se concentra en los bajos de los edificios de la
travesia A-474, y en los frentes de la carretera de circunvalacién y A-49. Al
sur del centro histdrico se sitlan naves y edificaciones de caracter industrial.
Como uso deportivo privado destaca el campo del golf del Zaudin.

4.1.2 El ndcleo urbano: secciones censales y unidades barriales

La consulta diferenciada a las fuentes oficiales para la identificacién de las
variables socioecondmicas y demogréaficas del municipio se ha efectuado a
partir de la informacion disponible en el censo de poblacién y vivienda del
Instituto Nacional de estadistica INE.

En esta fuente la informacion estd estructurada por registros de secciones
censales que componen distritos. Puesto que esta estructura no siempre se
corresponde con las piezas de identidad ciudadana o vecinal (barriadas) se
hace oportuno establecer una extrapolacion de partida que posibilite un
acercamiento suficiente a las distintas unidades barriales reconocidas por los
residentes y por la gestion municipal.
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Bormujos consta de 10 secciones censales, distribuidas a lo largo del término
municipal segun queda reflejado en el correspondiente plano, sefialandose a
continuacion la relacién entre estas y los barrios identificados en el municipio:

Tabla 38. Correspondencia entre secciones censales y barriadas. Bormujos 2011

Seccion 01. Barriada
Centro
Almargen

Barriada
Centro (El Prado)

Seccion 02.

Barriada
Centro
Sector 7

El Pimpollar
El Zaudin

Seccion 03

Barriada

Centro

El Barrero

Cerro de la Comadre
Carretera de Gines

Seccion 04

Barriada
Nueva Sevilla
Cerro Colarte

Seccion 05

Barriada
El Aceitunillo
Cerro de la Comadre

Seccion 06

Barriada
La Portada
Los Caballeros

Seccion 07

Barriada
Los Alamos
Las Tinajuelas

Seccion 08

Barriada
La Florida
Almargen

Seccion 09

Barriada
Universidad

Seccion 10

Fuente: INE. Elaboracion propia
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4.1.3 Urbanizaciones

Ademas de los diferentes barrios identificados en el municipio, destaca la
presencia de dos urbanizaciones:

4.1.3.1 Urbanizacién Rio Pudio

Se trata de un sector desarrollado de manera espontanea, de construcciones
de caracter rural, en muchos casos ilegales, destinadas generalmente a
segundas residencias.

Las edificaciones se apoyan en la carretera A-474 y en la Canada Real de las
Islas. En su interior carece de trama viaria, y de dotaciones.

4.1.3.2 Poligono Peralta

Se trata de un sector situado en el limite sur del municipio, con un origen
agricola-ganadero que ha evolucionado hasta contar con un asentamiento de
edificaciones residenciales de caracter rural, junto con construcciones
industriales.
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4.2 ANALISIS DEL PLANEAMIENTO URBANISTICO
4.2.1 Antecedentes del planeamiento
Tabla 39. Planeamiento aprobado y grado de ejecucion
Provincia Municipio Figura Fecha de Adaptado

Aprobacion LOUA
SEVILLA BORMUJOS PGOU 01/12/93 Parcial
SEVILLA BORMUJOS PAP 07/07/10 Si

Fuente: Planes urbanisticos aprobados
(ws041.juntadeandalucia.es/medioambiente/situadifusion/pages/search.jsf)

El desarrollo urbanistico experimentado por el municipio en las udltimas
décadas, y al que ya se ha hecho mencién, se vincula, ademas de a la
legislacion especifica en la materia de rango superior (nivel nacional o
autonomico), a los planes urbanisticos desarrollados por el ayuntamiento. En
concreto al PGOU desarrollado en el afo 1993, y que ha marcado las
directrices de los procesos urbanos ejecutados durante los afios 90 vy
primeros afos 2000.

Dicho texto fue aprobado en 1.993 y su Texto Refundido en 1.995. Procede
de la revisién del PGOU anterior de 1986, con la intencidén de dar respuesta a
la demanda urbanistica generada por el fuerte desarrollo de la zona del
Aljarafe al comienzo de los afios 90.

Los objetivos de dicho PGOU fueron llevar a cabo un crecimiento urbano
limitado por la via Metropolitana de Bormujos, que potenciara el centro del
municipio como punto de concentracion de actividad, para lo que se fija una
densidad elevada de 40viv/ha, y extendiendo el uso residencial a las zonas
de nuevo crecimiento perimetral, combinado con uso terciario, industrial o
mixto, reservando suelo para la futura SE-40 y para la Via Metropolitana de
Bormuijos.

Bajo las directrices de éste plan se ejecutaron importantes operaciones
urbanisticas, como el Sector Universidad, que incluye usos residenciales,
usos docentes (Universidad privada) y uso sanitario (Hospital privado); el
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Parque Tecnologico PETALO, al Noroeste de la A-49; La recalificacion de la
zona de La Portada, cambiando su uso industrial por el de mixto residencial-
terciario.

De esta forma, se han desarrollado actuaciones en suelo urbano que han
supuesto la consolidacion de 21,07Ha, asi como actuaciones en Suelo
Urbanizable que han supuesto un incremento superficial del suelo
desarrollado de 309Ha, generado una cantidad de 5.973 viviendas (mas del
doble de las viviendas existentes) con una densidad media de 20-30 Viv./ha y
una edificabilidad de 0,5 m2t/m?3s, lo que configura una trama urbana basada
en la tipologia residencial unifamiliar.

4.2.2 Plan General de Ordenacion Urbanistica de Bormujos

Tras este desarrollo urbano comienza a redactarse un nuevo PGOU que, tras
un largo proceso, se aprueba el afno 2014 de manera provisional y en 2015
de manera definitiva, aunque ain no ha sido publicado, por lo que no ha
entrado en vigor. Se analizarda a continuacion la propuesta de desarrollo
urbanistico del mismo para el municipio, en lo relativo a programacién
residencial, distinguiendo entre capacidades del nucleo urbano consolidado, y
nuevos desarrollos urbanisticos, y haciendo especial mencién a la vivienda
protegida existente y proyectada para la localidad.

4.2.2.1 Ciudad consolidada

El PGOU, previo a realizar la propuesta de ordenacién y definir las
capacidades del suelo urbano no consolidado y urbanizable, ordenado y
sectorizado, analiza la capacidad residencial del suelo desarrollado por el
anterior planeamiento, definiendo el numero de viviendas proyectadas y
realmente ejecutadas en los diferentes barrios de la localidad.

AYUNTAMIENTO DE BORMUJOS | Concejalia de Urbanismo, Vivienda

61

Tabla 40. Capacidad residencial no desarrollada por el anterior planeamiento

SECTOR V. PREVISTA V. CONSTRUIDA
SUP-1 Cerro Colarte 240 240
SUP-2 El Aceitunillo 372 372
SUP-3 Cerro de la Comadre 319 319
SUP-4 Las Tinajuelas 399 325
SUP-5 Los Caballeros 108 102
SUP-6 La Portada 299 270
SUP-7 La Peregrina 96 96
SUP-8 El Zaudin 343 305
SUP-9 Los Alamos 118 118
SUP-10 El Barrero 591 570
SUP-11 Carretera de Gines 224 224
SUP-12 Campus Universitario 1816 1525
PERI-1 Nueva Sevilla 272 272
PERI-2 El Tinahon 87 78
PERI-3 El Prado 75 75
PERI-7 Industrial (Clesa-Astolfi) 18 0
PP EI Pimpollar El Pimpollar 272 272
PP La Florida La Florida 300 270
PP Los Candeleros Los Candeleros 0 0
PP Almargen Almargen 383 370
PP 7.1 Sector 7.1 211 0
PP 7.2 Sector 7.2 167 167
PP 7.3 Sector 7.3 144 130
UE-6 Los Alamos 11 7
UE-7 Los Certales 36 36
UE-8 El Cebadero (La Portada) 55 25
UE-10 Hacienda Belén 74 65
UE-11 Hernan Cortés 20 0
UE-12 Carretera de Mairena 50 50
UE-13 La Chacona 40 40
Nucleo Central Nucleo Central 1348 1280
TOTAL 8488 7603
CAPACIDAD RESIDENCIAL 885

Fuente: PGOU. Elaboracién propia.
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Sin nueva capacidad residencial

Capacidad residencial <10 viviendas

Capacidad residencial entre 10-50 viviendas
W Capacidad residencial entre 50-100 viviendas
B Capacidad residencial entre 100-200 viviendas
Bl Capacidad residencial entre 200-300 viviendas

llustracion 5. Capacidad residencial no desarrollada por el anterior planeamiento
Fuente: PGOU. Elaboracion propia.

De esta forma, se observa cémo, de una capacidad de 8488 viviendas
previstas por el anterior planeamiento, distribuidas a lo largo de los diferentes
sectores urbanos consolidados del municipio, tan solo han sido construidas
hasta la fecha de redaccién del PGOU, 7603, resultando una diferencia de
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885 viviendas que, se convierten en un primer recurso como capacidad
residencial del suelo urbano no desarrollado con el que satisfacer las
demandas de vivienda del municipio dentro de la ciudad consolidada.

Las zonas que concentran una mayor capacidad residencial dentro del
municipio son Las Tinajuelas (74 viviendas), La Portada (29), El Zaudin (38),
El Barrero (21), la zona Universidad (291), La Florida (30), Sector 7.1. (211),
El Cebadero (30), Hernan Cortés (20), y la zona Centro (68).

Respecto a la zona centro del municipio, se indica ademas que el PGOU
sefala, en su memoria de informacion como objetivo a partir del diagnostico
realizado para la redaccién del plan, la necesidad de potenciacion del casco
antiguo como centro urbano de actividades del municipio, para lo que haria
falta aumentar la densidad edificatoria de sus parcelas para facilitar la
integracion de usos terciarios.

Para ello, y frente a las tradicionales dos plantas que conforman la mayor
parte de edificios del centro del municipio, y la mayor parte del resto de
barrios del mismo, el PGOU propone, dentro de las normas urbanisticas
dictadas, el paso a tres plantas en las zonas con frente de edificacién en
travesia, obligando a que se atribuya en estos casos el uso terciario a las
plantas bajas. Para el resto del casco historico, el aumento de densidad se
conseguira permitiendo el paso de unifamiliar a plurifamiliar, autorizdndose
también la iluminacién y ventilacién de viviendas a través de patios interiores
de parcela, lo que ayudaria a aumentar la densidad de parcelas con gran
fondo distribuidas en el nlcleo urbano.

La posibilidad de aumento de capacidad de la edificacion del centro del
municipio, a través de los mecanismos antes descritos, hace que muchos
propietarios de parcelas vacantes o viviendas en mal estado en el centro de
la localidad permanezcan a la espera de la entrada en vigor de dicha norma
que les permitira mejorar el rendimiento de la construccion a realizar. Sin
embargo, se estd generando un proceso de espera que conduce a la
situacién contraria a la definida, que configura un centro con vacios sin
construir y vivienda antigua que con el paso del tiempo aumenta su
degradacion y mal estado de conservacion.
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Ademés, el aumento de volumen de las viviendas de centro historico,
modificaria la configuracion tradicional del mismo, y contrastaria con un
municipio caracterizado por la presencia en la mayor parte de su extensién
de vivienda unifamiliar de dos plantas, mientras que no se garantizaria el
aumento de actividad en dicha zona, ni la mejora de las condiciones de
acceso a la vivienda pese al aumento de densidad.

4.2.2.2 Vivienda protegida existente

También la memoria de informacién del PGOU analiza la existencia de
vivienda protegida en el municipio, cuantificandose el total de vivienda
protegida ejecutada y en tramitacién, tanto de promocioén publica como de
promocion privada, localizada segun datos de la tabla 41.

Estos datos muestran una presencia notable de vivienda protegida en el
municipio, en torno al 22% del total, siendo sin embargo tan solo el 14% de
esta de promocién publica, frente al 86% de vivienda de promocién privada.
De este parque, solo el 9,5% se ha desarrollado en la ultima década, un 4%
del total de la vivienda promovida en esos afos.

El estudio de la vivienda vacia, que se verd més adelante, asi como las
diferentes visitas de inspeccidon ocular realizadas durante el proceso de
redaccién del plan de vivienda, pone de manifiesto la existencia de vivienda
protegida vacia en diferentes puntos del municipio, en algun caso puntual de
promocion publica, y en la mayor parte de los casos de promocién privada,
ofrecida en régimen de propiedad a los demandantes que, al no poder
acceder al crédito necesario, quedan excluidos del proceso de asignacion,
quedando éstas viviendas vacantes.
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Vivienda protegida de promocion publica
Sin vivienda protegida
25 viviendas protegidas
! Entre 50-60 viviendas protegidas
Bl Entre 70-80 viviendas protegidas

llustracion 6. Vivienda protegida de promocion publica
Fuente: PGOU. Elaboracion propia.
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Vivienda protegida de promocién privada Tabla 41.Vivienda protegida de Bormujos

Sin ivienda protegida - VIVIENDA ~ PROTEGIDA —EN
<50 viviendas protegidas PROMOCION PUBLICA
% Entre 50-100 viviendas protegidas @ Ejecutadas
mm Entre 200-300 viviendas protegidas ‘\ C/ Paraje de Paterna 50
C/ Blanca Paloma 21
Campo de Feria 33
SUP-1 25
La Florida 58
Sector 7.2 32
Sector 7.3 19
TOTAL 238
En Tramitacion
SUP-4 20
Casa de los Maestros 11
TOTAL ) ) 31
TOTAL PROMOCION PUBLICA 269
PROMOCION PRIVADA
El Tinahdén 28
El Prado 66
Los Certales 20
Nueva Sevilla 274
Jardin de Bormujos 66
C/ Antonio Machado 25
C/ Rafael Alberti 22
llustracion 7. Vivienda protegida de promocién privada gggg gii
Fuente: PGOU. Elaboracién propia. SUP-10 594
SUP-7 ) 96
TOTAL PROMOCION PRIVADA 1434
TOTAL VIVIENDA PROTEGIDA 1703

Fuente: PGOU. Elaboracién propia.

AYUNTAMIENTO DE BORMUJOS | Concejalia de Urbanismo, Vivienda



PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA'Y SUELO DE BORMUJOS

4.2.2.3 Nuevos desarrollos residenciales y vivienda protegida programada

Por ultimo, se van a indicar, ademas de las capacidades residenciales no
desarrolladas por el anterior planeamiento, cuales son las propuestas del
actual PGOU, y qué suelos plantea desarrollar. Destacan las propuestas de
crecimiento en suelo urbano no consolidado, como son el area de la esquina
Travesia-Paterna, y el area el Corralillo, asi como el sector 7.1. aun por
desarrollar. En las dos primeras areas se propone destinar un 30% de las
viviendas previstas a VPO, no previéndose esta modalidad para el Sector 7.1.
El resto de operaciones a realizar en suelo urbanizable sectorizado aumentan
ese porcentaje de vivienda protegida hasta niveles superiores en puntos
como el area de oportunidad Arco Oeste, de forma que el cémputo global de
vivienda protegida en el municipio, existente y propuesta, alcance el 30%
exigido por la LOUA.

Asi, el plan propone la construccién de 253 viviendas en suelo urbano no
consolidado, 211 en suelo urbanizable ordenado y 3898 en suelo urbanizable
sectorizado, de las que 57, 0 y 1974 serian protegidas respectivamente.

Si se incorporan a éstas viviendas programadas las 885 no desarrolladas por
el anterior planeamiento, (aunque restando las 211 del sector 7.1. incluidas
en éstas) se observa que la capacidad residencial total del municipio es de
5036 viviendas, de las que 2031 se proyectan protegidas (un 40,32% del
total).

Se observa asimismo que el porcentaje de VPO programado es mayor que el
exigido por el articulo 45 del POTA (un 30% de vivienda protegida), con el
objetivo de que el exceso de vivienda protegida programada compense el
menor porcentaje de vivienda protegida existente actualmente en el
municipio, y de forma global se alcance ese 30% exigido.
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llustracion 8. Propuesta nuevos desarrollos residenciales del planeamiento vigente
Fuente: PGOU. Elaboracion propia.
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Tabla 42. Tabla resumen propuesta PGOU. Fuente: PGOU. Elaboracién propia.

Zona de Riopudio Residencial 172484 0,1 3,5 60 No
Area de esquina Travesia-Paterna Residencial 8565 1 50 43 30%
Area el Corralillo Residencial 37600 0,6 40 150 30%
TOTAL

Sector 7.1. (incluido en el no desarrollado
por el anterior planeamiento) Residencial 60711 0,6 40 211 NO

TOTAL 211 0

Sector "La Florida Sur" Residencial 261735 0,7 50 917 540
Sector area de oportunidad "Arco Oeste"  Residencial 428570 0,49 42 1800 1080
Sector "La Peregrina” Residencial 279829 0,56 33,7 730 30%
Sector "El Palancar” Residencial 133975 0,51 33,7 451 30%
TOTAL 3898 1974

AYUNTAMIENTO DE BORMUJOS | Concejalia de Urbanismo, Vivienda



PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA'Y SUELO DE BORMUJOS

4224 Incidencia del Plan Municipal de Vivienda y Suelo en el

Planeamiento

Una vez analizado el planeamiento vigente en el municipio de Bormujos, y en
base a la demanda residencial de la localidad diagnosticada en el presente
plan municipal de vivienda, se va a definir, a modo de conclusién, cuél va a
ser la incidencia del planeamiento en el citado plan y su potencialidad de cara
a resolver el problema de la vivienda del municipio, y cual serd la incidencia
del plan de vivienda en el planeamiento, incluyendo los elementos que
necesitaria incorporar para garantizar de manera efectiva la satisfaccion de la
demanda de vivienda activa y latente. De esta forma, se sefala que:

- A pesar de la programacion del PGOU, y la previsibn de nuevos
desarrollos urbanisticos en suelo urbano no consolidado, urbanizable
ordenado y sectorizado, la vivienda vacia existente sera el primer recurso
con el que hacer frente a la demanda activa de vivienda del municipio.

- Previo al desarrollo de suelo urbanizable, se contara con el suelo urbano
no consolidado para satisfacer la demanda de vivienda, asi como los
vacios urbanos existentes en el suelo urbano consolidado, como
capacidades residenciales no desarrolladas en el anterior planeamiento.

- La consolidacién de éste suelo vacante aumentara la densidad del casco
histérico del municipio, manteniendo su carécter tradicional, sin
necesidad de recurrir a medidas como el aumento de una planta en
zonas de travesia que romperia con el modelo tipolégico predominante
en el centro y en general en el municipio.

- Aunque la ciudad existente no cuenta con suficiente vivienda protegida,
se ha detectado que parte de este parque se encuentra vacia, dado que
generalmente se trata de promocion privada en venta.

- Los nuevos desarrollos residenciales fijan valores minimos de VPO para
alcanzar el estandar exigido por la LOUA de 30% total en el municipio,
sin embargo, y dada la demanda latente de vivienda de emancipacion
detectada por el presente plan para los proximos afnos, este porcentaje
resulta claramente insuficiente, por lo que el planeamiento deberia
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adaptarse a las necesidades detectadas y aumentar la presencia de
vivienda protegida en el municipio.

- Esa vivienda tendria, ademés, que programarse como de promocion
publica, y destinada a ofrecerse en alquiler asequible, de forma que
permita cumplir con su funcion de facilitar el acceso real de la poblacion
demandante, ante la ineficacia de otras férmulas como la promocion
privada en venta ya experimentada.

- Por Ultimo, una cuestion relacionada con un fendmeno que se tratara
mas adelante, y que tendra incidencia en el planeamiento futuro: la
elevada presencia de alojamientos turisticos, utilizados en un elevado
porcentaje como residenciales y que, con el adecuado cambio de uso,
podrian servir, por ejemplo, como alojamientos protegidos para alquiler
social en situaciones de emergencia en el municipio.

4.3 CONCLUSIONES

A modo de conclusiones, se puede sefialar que Bormujos es un municipio
ubicado en la primera corona del aljarafe sevillano compuesto por 17 barrios
distribuidos entre las 10 secciones censales que encontramos en la localidad.
Ademas de estos barrios integrados en el ndcleo urbano, existen dos
urbanizaciones independientes, Rio Pudio y Poligono Peralta.

Se reconoce un casco antiguo caracterizado por una trama irregular de calles
en torno al que se encuentran nuevos desarrollos residenciales de los afios
70, 80 y 90, con tramas mucho mas regulares. La tipologia edificatoria
predominante, sin embargo, es la de la vivienda unifamiliar, pese a que en las
Ultimas promociones ejecutadas esta tipologia convive con edificacion
plurifamiliar. Tan solo el barrio de Nueva Sevilla presenta edificacion
plurifamiliar en altura con una cierta antigiiedad.

Tras el periodo de desarrollo urbanistico intensivo experimentado a finales de
los afnos 90 y principio de los 2000, y analizando la incidencia del
planeamiento ejecutado y la propuesta del actualmente aprobado, se observa
que, en lo que respecta a la ciudad consolidada, existe aun suelo urbano no
consolidado no desarrollado y que permite estimar una capacidad residencial
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de 885 viviendas, susceptibles de convertirse en un primer recurso con el
que satisfacer las demandas de vivienda del municipio dentro de la ciudad
existente.

En relacién a la presencia de vivienda protegida dentro del parque existente,
se puede sefalar que Bormujos cuenta con un stock notable de vivienda
protegida, en torno al 22% del total, dentro del cual tan solo el 14% es de
promocion publica, frente al 86% de vivienda de promocién privada. De este
parque, solo el 9,5% se ha desarrollado en la ultima década, un 4% del total
de la vivienda promovida en esos anos. Respecto a los nuevos desarrollos
residenciales y la vivienda protegida programada, el PGOU apuesta por el
desarrollo en suelo urbano no consolidado (esquina Travesia-Paterna, y el
area el Corralillo), suelo urbanizable ordenado (sector 7.1.) y suelo
urbanizable sectorizado (sector Florida sur, area de oportunidad Arco Oeste,
sector la Peregrina y sector el Palancar). Asi, prevé la construccion de 253
viviendas en suelo urbano no consolidado, 211 en suelo urbanizable
ordenado y 3898 en suelo urbanizable sectorizado, de las que 57 son
protegidas en el primer caso y 1974 en el tercero, no previéndose presencia
de vivienda protegida en el suelo urbanizable ordenado. Si se incorporan a
éstas viviendas programadas las 885 no desarrolladas por el anterior
planeamiento, (aunque restando las 211 del sector 7.1. incluidas en éstas) se
observa que la capacidad residencial total del municipio es de 5036
viviendas, de las que 2031 se proyectan protegidas (un 40,32% del total).

Por Gltimo, se destaca la relevancia de evaluar la incidencia del plan
municipal de vivienda y suelo del municipio en el planeamiento, para priorizar,
ante la demanda residencial existente, operaciones de puesta en uso de
vivienda vacia como primer recurso, para continuar con el desarrollo de
suelos urbanos no consolidados, antes de desarrollar nuevos suelos
urbanizables ordenados o sectorizados.
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5 ANALISIS Y DIAGNOSTICO DEL PARQUE DE VIVIENDAS

Este capitulo se centrara en el diagndstico del parque de viviendas municipal.
Para ello se va a pasar a caracterizarlo, siguiendo diferentes indicadores
estadisticos que permitirdn cuantificar el nimero de viviendas principales,
secundarias y vacias en Bormujos, la superficie media de estas viviendas, su
régimen de tenencia y uso, la edad de la edificacion, su estado de
conservacion y las condiciones de accesibilidad. A partir de esta informacion
general del parque, se analizardn dos casuisticas concretas: la infravivienda
en el municipio, y la vivienda potencialmente vacante. Estas dultimas,
mediante el analisis de datos de padron y consumo de agua, quedaran
cuantificadas y localizadas, ademas de caracterizadas mediante indicadores
generales, haciendo mencién a cuéales de ellas son propiedad de entidades
financieras, al menos de las que se tiene constancia.

5.1 CARACTERIZACION GENERAL DEL PARQUE DE VIVIENDAS

La evolucién del parque de vivienda del municipio de Bormujos en las Ultimas
décadas es igual que el de los municipios del &rea metropolitana de Sevilla,
en los que el suelo disponible es tomado como generador de plusvalias,
extremo que es aprovechado por la iniciativa privada para operaciones
altamente lucrativas y de alto riesgo social y territorial. En el caso de
Bormujos, el crecimiento registrado entre 2000 y 2011 es muy superior a los
registrados en su ambito territorial y en el provincial. En adelante se recoge la
tendencia para las Ultimas décadas, pudiendo apreciarse la dinamica de la
construccion en el ambito municipal.
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5.1.1 Vivienda segun tipo
Tabla 43. Vivienda segun tipo
) Principal Secundaria Vacia
Area metropolitana 80,7 5,8 13,6
A-M. (sin capital) 81,7 5,4 12,9
Provincia 79,4 6,3 14,3
Andalucia 71,5 14,0 14,5
Bormujos 6.727 70 1.201
84,1 0,9 15,0

Fuente: IECA. Junta de Andalucia
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Vivienda segin tipo Tabla 44. Vivienda segun tipo y secciones censales. Bormujos 2011

‘ Total principales % secundarias  vacias %
Bormujos 15,0 7990 6720 84,1 70 1200 15,0
‘ 1001 570 570 100,0 0 0 0
Andalucia %5 1002 670 655 97,8 0 15 2,2
’ ‘ 1003 625 625 100,0 0 0 0,0
- 1004 955 770 80,6 0 185 19,4
Provincia L 1005 660 520 788 0 140 21,2
‘ 1006 945 745 78,8 0 200 21,2
A-M. (sin capital) 12,9 1007 1360 1025 75,4 70 265 19,5
\ 1008 695 625 89,9 0 70 10,1
Area metropolitana 13,6 1009 525 350 66,7 0 175 33,3
| 1010 985 835 84,8 0 150 15,2

T T T T T 1

0% 20% 40% 60% 80% 100% Fuente: IECA. Junta de Andalucia

m Principal mSecundaria  Vacia

Vivienda segun tipo y secciones censales. 2011

Segun datos del censo de 2011 (INE) las viviendas vacias se han 113;2
incrementado en Andalucia un 16,1 % posicionandose como la comunidad 1008
auténoma con mayor nimero de viviendas vacias (18,5 % del total nacional). 1007
Segun los registros de 2011, la vivienda vacia en las periferias de los ambitos 1006
subregionales mantiene altos indices relativos, como es el caso de Bormujos 1005
en el area metropolitana de Sevilla, area sobre la que mantiene indices 1004
superiores de vivienda vacia, similares a los de municipios vecinos como 1003
Bollullos de la Mitacion. 1002

1001

0% 20% 40% 60% 80% 100%

mprincipales msecundarias  vacias

En el contexto metropolitano Bormujos figura entre los 15 municipios de
mayor numero de vivienda vacia (1,5 puntos por encima de la media).
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Distribucién vivienda vacia. 2011

Huévar del Aljarafe
Almensilla

Espartinas

Valencina de la Concepcién
Brenes

Gines

Albaida del Aljarafe
Palomares del Rio
Rinconada (La)

Dos Hermanas

Palacios y Villafranca (Los)
Tomares

Sanlicar la Mayor

Pilas

Puebla del Rio (La)
Castilleja de la Cuesta
Algaba (La)

Carmona

Utrera

Isla Mayor

Benacaz6n

Alcald de Guadaira
Guillena

Aznalcdzar

Camas

Gerena

Santiponce

Alcala del Rio

Sevilla (capital)
Umbrete

Bormujos

Gelves

Coria del Rio

Viso del Alcor (El)
Bollullos de la Mitacién
San Juan de Aznalfarache
Mairena del Aljarafe
Salteras

Carrién de los Céspedes
Olivares

Mairena del Alcor
Villanueva del Ariscal
Villamanrique de la Condesa
Gilena

7
———
I
13,49
15,0

24,3

5.1.2 Superficie de la vivienda
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Tabla 45. Superficie media de la vivienda y por ocupante. Bormujos 2011

Superficie media (m?)

,0 10,0

15,0
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T

20,0

25,0

Secciones censales vivienda ocupante
1001 101,63 34,27
1002 103,62 36,66
1003 88,98 29,35
1004 111,12 39,63
1005 83,27 29,48
1006 98,45 31,64
1007 172,44 48,69
1008 111,27 37,68
1009 107,44 32,71
1010 121,29 47,63
media municipal 114,38 38,18
media provincial 97,26 35,31
Fuente: INE 2011
1010 |
1009 |
1008 |
1007 |
1006 |
1005 |
1004 |
1003 |
1002 |
1001 |

0 50 100 150 200

sup. Media ocupante

msup. Media

Del total de viviendas principales destacan, por encima de la media municipal
en superficie media (114 m2), las viviendas de las secciones 07 y 10. Entre
las secciones con menor superficie media destacan las 05, 03 y 06. En
correspondencia con lo anterior destacan, con superficie media por ocupante
superior a la media (38,18 m2), las secciones 07, 10 y 04. Entre las
secciones con menor superficie media por ocupante destacan las 03, 05, 06.
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Atendiendo a la superficie util de la vivienda, en el municipio (como en la
provincia) es preponderante el grupo de viviendas entre 76 y 90 m2, seguido
de las viviendas entre 91-105 m2.

Tabla 46. Superficie util de la vivienda. Bormujos 2011

provincia Bormujos

m? % N2viv. >180

Hasta 30 0,2 0,4 25 151-180
30-45 2,5 0,8 55 121-150
46-60 9,8 0,7 50

61-75 20,5 12,7 g5 106120

76-90 26,8 281 1890 105

91-105 135 16,1 1080 76-90 81
106-120 10,3 13,7 920 61-75
121-150 8,9 14,9 1005 46-60
151-180 3,5 4,5 300 30-45
> 180 4,0 8,1 545 Hasta 30
699.165 6.725 ‘ '
Fuente: IECA. Junta de Andalucia 0,0 10,0 20,0 30,0

5.1.3 Régimen de tenencia y uso

Atendiendo al régimen de tenencia de la vivienda, como es generalizado
tanto a nivel comunitario como en el ambito nacional, la vivienda en
propiedad es el régimen elegido de forma casi completa, alcanzando en
Bormujos el 89,5 % (siete puntos por encima del porcentaje provincial) frente
a un 4,6 % (la mitad del indice provincial) de las viviendas principales en
alquiler. De las viviendas en propiedad, el porcentaje de viviendas pendiente
de pagos (hipoteca) es mucho mas alto en el ambito municipal (71,5% del
total en propiedad) que en los ambitos provincial y comunitario.

Tabla 47. Régimen de tenencia en vivienda principal. 2011

Sevilla  Andalucia Bormujos
Ne viv. %
total  699.15 3.087.220  6.370
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5
Alquilada 8,2 9,8 290 4,6
En propiedad 83,1 81,7 5700 89,5
Propia, con pagos pendientes 42,6 41,7 4.075 715

Otra forma 6,1 5,7 280 4,4
Cedida 2,6 2,8 100 1,6
Fuente: @INE 2017. Censo 2011. Elaboracion propia

Viviendas segln régimen tenencia

Otra forma; Alquilada;

5,7 4,3
Propia,
pagada; 22,2

Propia
(hipotecas);
64,4

Tabla 48. Viviendas segun régimen de tenencia por secciones. Bormujos 2011

72

principal

6370

1001 570
1002 655
1003 620
1004 775
1005 520
1006 745
1007 1020
1008 620
1009 350
1010 840

Alguilada

4,6
3,5
6,1
2,4
2,6
1,9
8,1
2,5
3,2
0,0
9,5

Propiedad

89,5
85,1
83,2
91,1
87,7
98,1
90,6
95,6
82,3
100,0
88,7

Propiedad con

pagos pendientes

71,5
33,0
67,0
43,4
64,0
80,4
73,3
83,6
81,4
71,4
98,0

Fuente: INE. Censo 2011. Elaboracién propia
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Viviendas en propiedad. Bormujos 2011

i
T T T 1

0% 20% 40% 60% 80% 100%

M Pagada Con hipoteca

En el caso del municipio de Bormujos, del total de viviendas principales en
propiedad, un 71,5% tienen cargas hipotecarias, lo que supone el 64% del
total de viviendas principales del parque municipal (teniendo en cuenta
ademas de las viviendas en propiedad, el resto de regimenes de tenencia).
Este hecho, cruzado con la situacion de desempleo en muchos de los
hogares, pone en evidencia la delicada situacién econémica de muchos de
los hogares a la hora de satisfacer los pagos de la vivienda o el acceso a la
misma.
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5.1.4 Edad del parque de vivienda

En cuanto a la antigledad de las viviendas (principales y no principales) el
parque municipal de Bormujos figura entre los mas jovenes en la mayoria de
los registros, pues destaca con la mayor parte de sus viviendas edificadas
entre 1961 y 2011, con dinamicas muy superiores que la capital y la
provincia, especialmente para las edificaciones construidas entre 1991 y
2011 (74%).

Tabla 49. Viviendas por afo de construccion

Sevilla Y% Sevilla % Bormujos Y%

(prov.) (capital)
Antes 1900 10.204 2,37 1.001 1,77 15 0,19
1900 a 1920 7197 1,67 696 1,23 45 0,56
1921 a 1940 12.769 2,97 2.645 4,67 90 1,13
1941 a 1950 16.405 3,82 3.157 5,58 100 1,25
1951 a 1960 32.754 7,62 8.906 15,73 130 1,63
1961 a 1970 53.380 12,42 11.593 20,48 405 5,07
1971 a 1980 74.111 17,25 9.609 16,98 340 4,25
1981 a 1990 70.425 16,39 7.000 12,37 330 4,13
1991 a 2001 78.336 18,23 6.860 12,12 2885 36,09
2002 a 2011 74102 17,25 5.139 9,08 3070 38,40
TOTAL 429.683 56.606 585 7,32

Fuente. SIMA. Estadistica municipal (Censo 2011)

Tabla 50. Edad de la vivienda. Grandes grupos y secciones. Bormujos. 2011

N2  edad < 1961 1991 )
viviendas media 1960 1990 2011 *

Total 8000 16,7 1,74 9,00 89,27 19912011 89,27

1001 570 31,17 0 3860 3,01 |

1002 670 14,95 0 0,00 7,87

1003 625 26,43 0 4561 3,54 1961199 M o0

1004 955 20,1 100 14,04 12,82 i

1005 660 25,11 0 0,00 5,22

1006 945 10,74 0 000 1521 <1960 | 1,74

1007 1360 7,77 0 0,00 23,17 .

1008 695 22,46 0 000 937 eqadmedia [l 167

1009 525 15,46 0 0,00 8,22

1010 985 5,82 0 1,75 11,58

Fuente: INE. Censo 2011 0. 200 40 60 50 100
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Tabla 51. Correspondencia edad de la vivienda con regulacién técnica edificacion

Regulacion técnica periodo provincia capital Bormujos
Anterior Guerra Civil < 1940 7,01 7,67 1,88 o G EpETeE
Posguerra 1941-1980 41,11 58,77 12,19 - .
NBE — CT/79 1981-2001 34,62 24,49 40,19 40-50 aros
LOE (1999) — CTE (2006) 2002-2011 35,48 21,2 38,38 Wl 30-40 anos
Fuente: @INE 2017. Censo 2011. Elaboracion propia. . 20-30 afos
B 10-20 afhos
3 <10 afios
SFET s [—
Q 3 5 g 2002-2011
& 19812001
Z 0
m .
s 12,19 :
% 1941-1980 _ )
(=] .
(-9 .
S e _ 1,88 "‘ -
S5z <1940 ‘4 ‘
<© -

=
(I) 1I0 20 30 40 50 60 70 ‘) }‘

o s
M Bormujos M capital provincia ‘\

X
La edad de la vivienda se corresponde en gran parte con el estado de la _'
misma. Asi, partiendo de un parque con mas del 38 % de viviendas ‘,

posteriores a 2002, momento en el que se exige el cumplimiento del cddigo \
técnico de la edificacion (CTE), se evidencia un alto indice de viviendas en
buen estado.

llustracion 9. Edad de la edificacion del municipio por decenios.
Fuente: Catastro. Elaboracién propia.
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5.1.5 Estado de la edificacion

De la consideracion del estado de la vivienda, el parque municipal destaca
por su buen estado, con indices superiores a los provinciales en este grupo.
De entre los edificios en estado deficiente o malo en el ambito local, destacan
las secciones censales 07, 08 y 02.

Tabla 52. Edificios destinados a viviendas por estado del edificio. 2011

Sevilla Y% Sevilla %  Bormujos %
(prov.) (capital)
Bueno 407.695 94,88 51.585 91,13 6.045 97,01
Con alguna 16.663 3,88 3.905 6,90 143 2,29
deficiencia
Malo 3.716 0,86 814 1,44 34 0,55
Ruinoso 1.609 0,37 302 0,53 9 0,14
TOTAL 429.683 56.606 6.231

Fuente. SIMA. Estadistica municipal (Censo 2011)

Tabla 53. Viviendas principales segun estado edificacion. Secciones, Bormujos

75

5.1.6 Accesibilidad en la edificacion

Segun establece el INE, un edificio es accesible cuando una persona en silla
de ruedas puede acceder desde la calle hasta dentro de cada una de sus
viviendas sin ayuda de otra persona. De la tabla y grafica anterior se
reconoce en Bormujos un parque de vivienda poco accesible (23%), en
donde algunas secciones apenas disponen de viviendas con accesibilidad
(secciones 07 y 08) y donde la mayoria de edificios no accesibles por
secciones censales estan por encima de la media municipal (71%).

Tabla 54. Edificios por N® de plantas sobre rasante. 2011

3y mas;

N¢ de plantas Bormujos %

1 1.148 18,01
2 4.863 76,28
3 291 4,56
4 54 0,85
5 14 0,22
6 0 mas 5 0,08
TOTAL 6.375

Fuente. SIMA. Estadistica municipal (Censo 2011)

Malo Bueno No consta
1001 0 8,24 14,81 1010
1002 154 10,32 0,00 1009
1003 0,0 9,6 6,17 1008 (E2sTEE
1004 0,0 11,76 8,64 1007 615 —
1005 0,0 8,32 0,00 1006 o
1006 0,0 11,6 4,94 1005 D
1007 61,5 15,28 6,17 1004
1008 23,1 9,6 2,47 1003
1009 0 5,6 0,00 1002 |15,4mm
1010 0 9,68 56,79 1001
Fuente: INE. Censo 2011. Elaboracion propia. c" 50 100
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Tabla 55. Accesibilidad a las viviendas principales. Secciones

1001
1002
1003
1004
1005
1006
1007
1008
1009
1010

Total

570
655
625
770
520
745
1025
625
350
835
6720

Accesible

250
175
140
600
125
60
10

0

15
150
1525
22,69

No accesible

265
480
455
140
395
665
985
615
340
460
4800
71,43

46,49
73,28
72,80
18,18
75,96
89,26
96,10
98,40
97,14
55,09
71,43

Fuente: INE. Censo 2011. Elaboracion propia.

T T 1
0% 20% 40% 60% 80% 100%

M Accesible m No accesible



PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA'Y SUELO DE BORMUJOS

Destaca dentro de la edificacion poco accesible del municipio la presencia, en
el barrio de Nueva Sevilla, de edificacion colectiva de méas de tres plantas sin
ascensor. Se trata de cuatro edificios de cuatro plantas y otros dos de nueve
plantas, conteniendo cada uno un total de 120 viviendas del afio 1974.

5.2 SITUACIONES DE INFRAVIVIENDA

La identificacion de la infravivienda es dificilmente abordable desde la
interpretacién de los datos ofrecidos por las fuentes oficiales. Se requiere
para esta identificacién un trabajo de campo exhaustivo en el que se puedan
evaluar las viviendas susceptibles de serlo, y reconocer la situacién de sus
residentes con la asesoria de los equipos de servicios sociales municipales.
Se apuntan a continuacion algunos de los factores que ayudaran a identificar
edificaciones o zonas urbanas de mayor vulnerabilidad.

Tabla 56. N° viviendas principales/afio construccion. Bormujos. 2011, S.C.

Sec. Total <1980 1981-2001 2002-2011
1001 390 0 0 280 71,8 0 0
1002 445 0 0 0 00 445 100
1003 460 115 25 345 75,0 0 0
1004 950 190 20 430 45,3 295 31,1
1005 295 0 0 200 67,8 95 322
1006 945 0 0 490 51,9 370 39,2
1007 1360 0 0 510 37,5 800 58,8
1008 530 0 0 415 783 115 217
1009 465 0 0 255 54,8 210 452
1010 085 10 1,0 30 3,0 625 63,5
6825 425 6.2 2955 43,3 2955 43,3
NBE-CT/79 LOE (1999)
CTE (2006)
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década, pues el 43% del parque de vivienda aloja al 40% de los residentes
en vivienda principal.

Evolucidén relacién vivienda/residentes

2002-2011

48,3
1981-2001

< 1980

t
0,0 10,0 20,0 30,0 40,0 50,0 60,0

W personas M viviendas

Fuente: Censo 2011. INE. Elaboracion propia.

Tabla 57. Residentes viv. principal y afo construccion. Bormujos. 2011. Sec. Censales

Fuente: @INE 2017. Censo 2011. Elaboracion propia.

Relacionando los datos de las viviendas y sus residentes, y teniendo en
cuenta el afo de construccion, se aprecia que el 6% de las viviendas
anteriores a 1980, y en las décadas de los ‘80 y "90, el 43% de las viviendas,
alojaba al 48% de los residentes. Este extremo se invierte en la Ultima
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Total <1980 1981-2001 2002-2011
1001 1700 510 30 940 55,3 105 6,2
1002 1850 240 13,0 390 21,1 1225 66,2
1003 1900 420 22,1 1190 62,6 200 10,5
1004 2160 270 12,5 1000 46,3 825 38,2
1005 1470 335 22,8 915 62,2 225 153
1006 2315 0 0,0 1265 54,6 1025 44,3
1007 3625 0 0,0 1780 49,1 1770 48,8
1008 1845 395 21,4 1120 60,7 285 154
1009 0 0,0 575 0,0 345 0,0
1010 2130 25 1,2 0 00 1645 77,2
18995 2195 11,6 9175 48,3 7650 40,3

NBE-CT/79 LOE (1999)

CTE (2006)

Fuente:@ INE 2017. Censo 2011. Elaboracion propia.

El INE, en su censo de poblacion y vivienda del afio 2001, incluia una serie
de factores de identificacion de los problemas en la vivienda, tanto en el
interior de la vivienda como fuera de esta, que ayudaba a la identificacién de
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viviendas con mayor necesidad de intervencion y las que se encontraban en
barriadas con condiciones de habitabilidad vulnerable. Estos datos no se
recogen en el Censo de 2011, en el que se recogen otros factores en la
identificacién de las condiciones de habitabilidad. Con el andlisis de estos
datos se puede hacer una aproximacion a las zonas urbanas habitadas con
mayores necesidades de intervencion.

5.3 VIVIENDAS DESHABITADAS

En este apartado se van a sintetizar los resultados arrojados por el estudio
desarrollado en el municipio de Bormujos en torno a la vivienda vacia. El
objetivo de dicho estudio no es otro que el de determinar el nimero total de
viviendas vacias existentes en el municipio, asi como localizarlas y
caracterizarlas para, desde este diagnédstico inicial, poder definir las
estrategias que permitan su puesta en uso para dar respuesta a la demanda
existente.

5.3.1 Metodologia de trabajo

Para llevar a cabo el estudio, se ha empleado una metodologia de analisis de
datos cuantitativos de diferentes fuentes de informaciéon que mas adelante se
describiran, y su contraste cualitativo a través de consulta técnica y visitas de
inspeccién ocular. Para la coordinacién del trabajo se han desarrollado una
serie de reuniones en las que las personas antes mencionadas han
participado en la definicién del enfoque del estudio y en la estrategia para
llevarlo a cabo, colaborando asimismo en la solicitud de informacién para el
desarrollo del mismo.

De esta forma, el trabajo desarrollado se ha basado en el cruce de
informacion procedente de distintas fuentes hasta alcanzar como resultado el
dato de las viviendas potencialmente vacias del municipio, que ademas de
cuantificarse, han quedado geolocalizadas y caracterizadas segun tipologia y
edad de la edificacion.
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Las fuentes consultadas para el desarrollo del estudio han sido:

- Catastro. Descarga de informacion publica de la web oficial del
catastro, desde la que extraer informacion geografica sobre el parque
edificatorio municipal, pudiendo definirse desde estos datos cudles
son las parcelas residenciales del municipio, cuales son de tipologia
unifamiliar o plurifamiliar, la edad de la edificaciéon y la superficie de
los diferentes inmuebles residenciales. La informacién obtenida
desde la web, en formato shapefile, ha servido como base para el
desarrollo de una base de datos georreferenciada del municipio, a la
gue se han volcado el resto de datos manejados durante el estudio
para poder geolocalizar en cada una de las parcelas la informacion
aportada por los mismos.

- Padrén. Informacion aportada por el servicio municipal competente
en formato Excel e incorporada a la base de catastro antes
mencionada. Contenia datos sobre la direcciéon de las viviendas en
las que habia alguna persona empadronada dentro del municipio, de
forma que el cruce con la base de inmuebles residenciales permitiria
detectar cuales de las viviendas del municipio, por no aparecer en
este listado censal, no tendrian a ninguna persona empadronada.

- Consumo de agua. Tras un primer filtro de viviendas sin personas
empadronadas en el municipio, se pasa a consultar a la compania
suministradora de agua cudles de esas viviendas presentaban
consumo de este suministro, para poder evaluar cuéles de ellas
podian pasar a ser consideradas viviendas vacias al no tener nadie
empadronado y no presentar consumo de agua. La informacion
aportada, en este caso por Aljarafesa tras solicitud municipal, se
presenta en formato Excel. Al listado de datos de vivienda no
empadronada aportado desde el ayuntamiento, se afiade informacién
acerca de cudles de esas viviendas tenian contrato en la actualidad,
cuales lo habian tenido en algiin momento pero no actualmente, y
cuales no constaban es su base por no haber tenido nunca contrato
con la compania. De entre las viviendas con contratos se distingue
entre las que tienen 0 no consumo de agua.
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Al abordar el estudio de consumos se plante6 la posibilidad de analizar el
consumo eléctrico, aunque se descarté dado que, por una parte, se considerd
que la compania suministradora podria estar menos dispuesta a aportar los
datos y, por otra parte, porque se entendia que puede resultar mas habitual
que existan viviendas habitadas sin consumo eléctrico, pero no sin consumo
de agua, entendiéndose por tanto este segundo dato mas determinante para
saber si la vivienda esta o no vacia.

A continuacién se va a analizar el proceso de cruce de informacién,
sefialando casuisticas de situaciones que el trabajo con varias bases de
datos ha generado, asi como el trabajo cualitativo de consulta o inspeccion
que se ha realizado para subsanar las posibles dudas que el analisis
cuantitativo pudiera producir.

5.3.2 Andlisis del proceso

Cruce de datos Catastro / Padrén

A partir de la base de datos de catastro, y una vez recibidos los datos de
padrén, se lleva a cabo el primer cruce de informacion para determinar qué
inmuebles residenciales del municipio no tenian personas empadronadas.
Para ello, se parte de los datos de catastro que permiten distinguir entre
inmuebles residenciales de otros con uso terciario, industrial, etc. Y dentro de
estos separar, segun el coeficiente de participacién de la parcela, entre los
inmuebles unifamiliares y plurifamiliares. En relacién a esto Ultimo, vy
siguiendo el criterio de catastro y en funcion del citado coeficiente de
participacion del inmueble dentro de la parcela total, se consideraran
inmuebles unifamiliares los que, con un coeficiente de participacion igual a
uno, sean el Unico inmueble incluido en la parcela, lo que generalmente
coincidira con tipologias tipo unifamiliar entre medianeras, en hilera adosada
0 aislada. En su caso, se considera inmueble plurifamiliar aquel que, segun
catastro, presente un coeficiente de participacion inferior a uno, lo que
significa que se trata de parcelas que contienen varios inmuebles o viviendas,
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ya sea en edificios puramente plurifamiliares, en tipologias unifamiliares
cuando exista division horizontal entre planta baja y alta, o en los casos de
conjuntos de viviendas unifamiliares adosadas o aisladas que, por presentar
algun espacio comun, formen parte de una parcela Unica.

Segun estas premisas los datos de catastro arrojan que Bormujos cuenta con
un total de 8740 inmuebles residenciales, de los que 5344 seran inmuebles
unifamiliares y 3396 inmuebles plurifamiliares.

Estos datos contienen, segun indicaciones del arquitecto municipal en una
primera revision, inmuebles que no forman parte del parque residencial del
municipio, ya que constan como apartamentos turisticos que, si bien en
muchos casos dan respuesta a las necesidades de parte de la poblacién
como vivienda habitual, no cuentan con las dotaciones requeridas para tal
uso al encontrarse en suelo calificado como terciario. De esta forma, se
localizan en el grupo de las plurifamiliares, un total de 836 viviendas definidas
como apartamentos turisticos, a las que, haciendo revisién de los edificios
destinados a este fin en la localidad, se suman otros 126 inmuebles de un
edificio adicional definido como terciario segun catastro. Se localizan, por
tanto, un total de 962 apartamentos turisticos en el municipio, distribuidos
en un total de 5 edificios. Estos edificios seran excluidos del total de
inmuebles a analizar dentro del estudio de la vivienda vacia, pues requeriran
de un estudio y de medidas concretas por tratarse de un fenémeno muy
especifico y localizado.

Sobre el resto de inmuebles se llevé a cabo el cruce de datos con la
informacion aportada desde padron, para determinar en qué viviendas
encontramos poblacién empadronada y en cuales no. La informaciéon que
consta en padron, y de la que podemos hacer uso, se refiere a la direccion en
la que las diferentes personas que conviven en el municipio se encuentran
empadronadas, no habiendo constancia en ese listado de las viviendas en las
que no hay nadie empadronado. A partir de ese dato, el personal del
ayuntamiento elabora un listado en el que constan las direcciones en las que
hay gente empadronada, entendiéndose que el cruce con el total de
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inmuebles del municipio sefalara aquellos inmuebles en los que no hay nadie
empadronado.

Para llevar a cabo el cruce de datos fue necesario revisar las diferentes
direcciones, dado que en algunos casos la direccién censal y catastral no
coincidia, habiendo puntos en los que resultaba complicado determinar cual
era la direccién exacta a la que un listado se referia dentro del otro. Tras un
primer cruce y presentacion de datos al personal del ayuntamiento, se llev6 a
cabo una revision que dio lugar a la deteccion de puntos erréneos,
principalmente por el arquitecto municipal. Se concluyé tras esta primera
revisién que el municipio de Bormujos cuenta con un total de 1276 viviendas
no empadronadas, de las que 723 son inmuebles unifamiliares y 553
inmuebles plurifamiliares. El plano adjunto muestra la localizacién de estos
inmuebles, separados por colores segun tipologia, y distinguiendo en el caso
del plurifamiliar en qué casos se trata de edificios (o conjunto de viviendas)
con algunas de sus viviendas sin empadronar y cuales presentan el total de
sus viviendas sin empadronar.
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llustracion 10. Vivienda no empadronada en Bormujos
Fuente: Catastro y padrén municipal. Elaboracion propia.
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Cruce de datos de consumo de agua

Tras analizar qué informacién sobre consumos seria mas interesante
manejar, por la facilidad para su obtencién y por su relevancia en los
resultados del estudio, se opt6 por el analisis del consumo de aguas. Desde
el ayuntamiento se realiz6 la solicitud de informacion a Aljarafesa sobre qué
viviendas del municipio no presentaban consumo de agua. Sin embargo,
como la compafia sélo cuenta con informacidon sobre las viviendas con
contrato, la pregunta terminé siendo qué viviendas del municipio tenian
consumo de agua. De esta manera se contrast6 la informacién con la base
del catastro para determinar qué viviendas no presentaban consumo de
agua.

Se comenzé entonces por analizar las viviendas no empadronadas
localizadas, para definir cudles de esas 1276 viviendas, ademas de no tener
a ninguna persona empadronada, no contaban con consumo de agua. Esto
permitiria concluir que estas viviendas podrian ser consideradas viviendas
vacias.

De esta forma se suministr6 a Aljarafesa un listado Excel con las 1276
viviendas no empadronadas, incluyendo algunas mas de las que presentaban
duda en la fase de filtro anterior. De estas viviendas se hacia constar la
referencia catastral (necesaria para poder volver a cruzar estos datos con
catastro y dato identificativo que no induce a error como la direccion postal
puede hacer segun lo visto en el caso de los datos de padrén), y direccion de
la vivienda a analizar.

La devolucién de Aljarafesa incorporé a este listado dos columnas mas en las
que se hacia constar si la vivienda presentaba contrato con Aljarafesa y si
habia tenido consumo en el Gltimo ano. De esta forma podria ocurrir que las
viviendas tuvieran contrato, pero no consumo, que no tuvieran contrato en la
actualidad, pero si previamente con la compainia, por lo que esas direcciones
constaban en sus bases de datos, y que no tuviesen datos de esas viviendas
porque nunca habian contratado con la compaiia.

Asi, se concluye que, en el municipio, de entre las viviendas no
empadronadas, constan un total de 485 viviendas sin consumo de agua,
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de las cuales 241 son unifamiliares y 244 plurifamiliares (segun la definicion
antes establecida). Analizando estos datos en profundidad se observa que,
de entre las viviendas unifamiliares, 115 no tienen contrato en la actualidad, o
si lo tienen pero no tienen consumo (90 del primer grupo y 26 del segundo).
De entre las plurifamiliares, 37 viviendas no tienen contrato o consumo (28
del primer grupo y 9 del segundo). Por ultimo, existe un total de 333 (126
viviendas de entre las unifamiliares y 207 de entre las plurifamiliares), de las
que no constan datos en la compania.
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llustracion 11. Localizacion y categorizacion de vivienda vacia de Bormujos
Fuente: Catastro, padrén municipal y consumo de agua. Elaboracion propia.

El filtro de datos de Aljarafesa fue, como del de padrén, revisado y depurado
junto al arquitecto municipal que, ademas de sefalar algunos puntos a revisar
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ya incluidos en los datos antes mencionados, hizo constar que de entre los
inmuebles no empadronados aparecian un total de 24, distribuidos en dos
edificios, que no se incluyen en los datos anteriores y que son apartamentos
previos a la construccion de los apartamentos turisticos ya mencionados, que
también excluiremos del estudio, sefialando, eso si, su existencia.

5.3.3 Validacién de datos cuantitativos

Una vez realizado el filtro de datos de Aljarafesa, y para comprobar los
resultados obtenidos, se plantea hacer una nueva consulta a la compafiia,
esta vez para determinar en qué medida los datos manejados, referidos a la
muestra de 1276 viviendas sin padrén de la localidad, podrian considerarse
como representativos del total del parque y garantizar asi que no estuvieran
guedandose fuera del estudio viviendas sin consumo de agua de entre las
empadronadas, siendo segun los datos manejados ese dato del consumo
mas certero que el padrén a la hora de determinar si una vivienda esta o no
vacia.

De esta forma, y ante la dificultad de la compafiia de aportar datos
georreferenciados del total de inmuebles del municipio, optamos por hacer
una consulta de datos globales para poder comparar con los resultados
arrojados por el estudio y hacer una comprobacion de los mismos para su
validacion. Asi, pedimos a la compafia que nos aportase el nimero total de
contratos de inmuebles residenciales suscritos en la actualidad en el
municipio, y cudles de éstos presentan consumo 0. La respuesta de
Aljarafesa fue que actualmente operan en Bormujos 7453 contratos de
agua, de entre los cuales 70 han presentado consumo 0 en el afio 2016 y 43
de ellos un consumo de 1m3 anual, lo que podemos equiparar a consumo 0.
Volviendo a los datos generales manejados al inicio del estudio, segun la
base de catastro manejada, el municipio cuenta con un total de 8740
inmuebles residenciales a los que habria que restar los citados apartamentos
turisticos considerados por catastro como inmuebles residenciales (836). Eso
da un total de inmuebles de 7901. Restando a éstos el total de contratos de
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Aljarafesa se obtiene el total de inmuebles sin contrato, en este caso 452, a
los que hay que sumar las viviendas con contrato y consumo 0 sefaladas
(70+43), lo que daria un total de 565 viviendas sin consumo en el
municipio.

Asi, las viviendas sin consumo de entre las empadronadas ascendian a un
total de 485 viviendas, numero que difiere poco del dato aportado por los
niameros globales y que queda por tanto validado por los mismos. No
obstante, observando el nuevo dato de viviendas con contrato y consumo 0
del municipio aportado por Aljarafesa se observa un desfase entre éste ultimo
namero (113) y el manejado de entre las viviendas no empadronadas (37).
Esto puede significar que de entre las viviendas empadronadas muchas de
ellas, aun teniendo contrato de agua, permanecen vacias, por lo que no
tienen consumo. Por eso, se incluye el total de viviendas localizadas en el
estudio la diferencia entre éstas, es decir 76 viviendas, que se incorporan a
las 485 localizadas, ascendiendo a un total de 561 viviendas vacias en el
municipio.

Tabla 58. Resumen datos vivienda vacia

DATOS DE FILTRO FILTRO DATOS DE TOTAL
CATASTRO PADRON CONSUMO CONTRASTE VIVIENDA
DE AGUA ALJARAFESA VACIA
VIVIENDA 5344 723 241 - -
UNIFAMILIAR
VIVIENDA 2560 553 244 - -
PLURIFAMILIAR
TOTAL 7904 1276 485 565 561
INMUEBLES

RESIDENCIALES

Fuente: Estudio vivienda vacia. Elaboracién propia
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5.3.4 Andlisis de resultados

Se analizara ahora, en base a la informacion adicional que consta en catastro
respecto a estos inmuebles y al propio trabajo de visita e inspeccidn ocular,
caracteristicas de los mismos que puedan ayudar a comprender mejor qué
tipo de vivienda vacia aparece en el municipio para, en base a esta
caracterizacion, poder tener un diagnostico més certero que sirva como base
para las futuras propuestas de actuacion sobre la misma.

En este caso, ademas de la localizacién de la vivienda vacia, se va a analizar
la edad de la edificacion para observar el posible estado de conservacién de
la vivienda vacia localizada para definir asi si se trata de vivienda vacia que
requiere de acciones de rehabilitacion para su puesta en uso, o es vivienda
gue potencialmente estd en estado adecuado para entrar en carga.

Se mantendra la distincién entre vivienda unifamiliar y plurifamiliar, y se
utlizara su localizaciéon para entender mejor las diferentes casuisticas. Asi,
para el caso de la vivienda unifamiliar, y como puede observarse en el plano
adjunto, la vivienda vacia unifamiliar es una vivienda repartida a lo largo de
todo el municipio, aunque con especial presencia en el centro de la localidad,
donde se localiza la mayor concentracion de vivienda vacia antigua (45
viviendas con més de 50 arios y 75 con méas de 30). El resto de la vivienda
unifamiliar se encontrard& maés dispersa en el municipio. Se localizan,
principalmente en las zonas de nuevo crecimiento, 33 viviendas con menos
de 10 afos, 64 con menos de 20 y 24 con menos de 30, éste ultimo grupo
también mas ligado al centro de la localidad y su entorno mas inmediato.
Respecto a las viviendas plurifamiliares, al contrario que con las unifamiliares,
existe una mayor concentracién entre las mas nuevas y localizadas en las
zonas de nuevo crecimiento del municipio. De esta forma en la localidad
aparecen 118 viviendas con menos de 10 afios y 74 con menos de 20,
concentradas principalmente en la zona de la Universidad y las Tinajuelas
(con presencia puntual en otras zonas de nuevo crecimiento). Son menores
las cifras para vivienda mas antigua, en este caso ligada nuevamente al
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centro. Asi encontraremos 18 viviendas con menos de 30 afos, 31 entre 30 y
50 y solo 3 viviendas con mas de 50 afios.

Generalmente esta vivienda plurifamiliar vacia suele ser de caracter puntual
dentro de los diferentes edificios del municipio, lo que significa que dentro de
un mismo edificio coexisten vivienda vacia y ocupada. Se localizan tres casos
concretos de edificio o conjunto de viviendas totalmente vacios, segun se
indica en plano adjunto. Se trata de un conjunto de 10 viviendas unifamiliares
adosadas en la zona de las Tinajuelas, un edificio en bloque de 7 viviendas
en esta misma zona y también completamente vacio, y un tercer conjunto de
18 viviendas unifamiliares en la zona de La Florida. Segun los datos
aportados por el estudio hay un cuarto edificio completamente vacio en la
zona de las tinajuelas, de 29 viviendas que, sin embargo, tras visita e
inspeccién ocular, si bien presentara un alto grado de desocupacion, no
parece estar totalmente vacio.

llustracion 12. Catalogo de tipologias de viviendas

A través de estas visitas y paseos se complementa el trabajo de cruce de
informacién para validar los resultados del trabajo previo en unos casos, o
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poner en cuestion y revisarlos en otros. De esta forma, y atendiendo a estos
datos se ha podido distinguir, ademas de vivienda vacia nueva o vivienda
vacia antigua, en buen o mal estado, las siguientes casuisticas:

- Vivienda vacia antigua en mal estado de conservacion

- Vivienda vacia nueva aislada o en buen estado de conservacion

- Conjunto residencial vacio

- Vivienda en construccion

- Vivienda habitada irregularmente

- Solares y vacios urbanos

- Apartamentos turisticos

Los planos que se adjuntan en anexos, ademas de reflejar los resultados del
estudio, recogen las diferentes casuisticas detectadas, localizdndolas a lo
largo del municipio.

5.3.5 Vivienda vacia propiedad de entidades financieras

La puesta en uso de la vivienda vacia detectada en el municipio requerira,
una vez localizada y caracterizada, la toma de contacto con los propietarios
de las mismas para, a través de los diferentes programas puestos en marcha
por el presente plan municipal de vivienda, conseguir movilizar este sfock
vacante para que permita satisfacer las necesidades de vivienda de la
poblacién.

El acercamiento a los diferentes propietarios permitird conocer de manera
mas directa las diferentes casuisticas en las que se encuentran sus
viviendas, y poder asi adoptar las medidas més efectivas para garantizar su
puesta en uso. Sin embargo, ya se puede apuntar hacia uno de los
propietarios de éste parque, sobre todo de las de menor antigliedad, en este
caso las entidades financieras.

A través de los datos de titularidad aportados por catastro al ayuntamiento de
la localidad se han identificado las siguientes entidades financieras titulares
de vivienda en Bormuijos:
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- ALTAMIRA SANTANDER REAL ESTATE SA: 2 parcelas de suelo
urbano para edificar

- BBVA: 2 viviendas vacias y 1 parcela de suelo urbano para edificar

- BANCO DE SABADELL SA: 2 viviendas

- BANCO POPULAR ESPANOL SA: 7 viviendas

- BANCO SANTANDER SA: 9 viviendas

- BANKIA SA: 5 viviendas

- CAIXABANK SA: 3 viviendas

- CAJA RURAL DEL SUR SDAD COOP DE CREDITO: 2 viviendas

5.4 CONCLUSIONES

Se distinguiran primero los aspectos vinculados a la caracterizacion general
del parque e infravivienda, para pasar después a los aspectos relacionados
con la vivienda deshabitada.

Respecto a la caracterizacion general del parque, se sefiala que la evolucion
del parque de la vivienda para el municipio de Bormujos sigue en las ultimas
décadas el mantenido en los municipios del &rea metropolitana de Sevilla, En
el caso de Bormujos el crecimiento registrado entre 2000 y 2011 es muy
superior a los registrados en su ambito territorial y el provincial (se
incrementa en tres veces en 18 anos), lo que le hace figurar entre los 15
municipios de mayor nimero de vivienda vacia en el conjunto metropolitano
(1,5 puntos por encima de la media).

Por tamano, del total de viviendas principales destacan por encima de la
media municipal en superficie media (114 m?) las viviendas de las secciones
07 y 10. Entre las secciones con menor superficie media destacan las 05, 03
y 06. En correspondencia con lo anterior, destacan con superficie media por
ocupante superior a la media (38,18 m2) las secciones 07, 10 y 04. Entre las
secciones con menor superficie media por ocupante destacan 03, 05, 06.
Atendiendo al régimen de tenencia de la vivienda, la vivienda en propiedad es
el régimen elegido de forma casi completa, alcanzando en Bormujos el 90%
(siete puntos por encima del porcentaje provincial) frente a un 4% de las
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viviendas principales en alquiler (la mitad del indice provincial). De las
viviendas en propiedad, el porcentaje de viviendas pendiente de pagos
(hipoteca) es mucho méas alto en el &mbito municipal (64,4% del total en
propiedad) que en los ambitos provincial y comunitario, con 22 puntos
porcentuales menos.
En el caso del municipio de Bormujos, del total de viviendas principales en
propiedad, un 71,5% tienen cargas hipotecarias, lo que supone el 64% del
total de viviendas principales del parque municipal (teniendo en cuenta
ademas de las viviendas en propiedad el resto de regimenes de tenencia).
Este hecho, cruzado con la situaciéon del desempleo en muchos de los
hogares, pone en evidencia la delicada situacién econémica de muchos de
los hogares a la hora de satisfacer los pagos de la vivienda o el acceso a la
misma.
En la distribucién zonal por secciones censales, las secciones 08, 09 y 06
destacan con los mayores indices de vivienda en propiedad con cargas (84%.
81% y 80% respectivamente). Las secciones con viviendas en propiedad y
menos cargas para su pago son la 02 y 04.
En cuanto a la antigledad de las viviendas (principales y no principales) el
parque municipal de Bormujos figura como mas reciente para la mayoria de
los registros, pues destaca con la mayor parte de sus viviendas edificadas
entre 1961 y 2011.
De la consideracion del estado de la vivienda, el parque municipal destaca
por su buen estado. De entre los edificios en estado deficiente o malo en el
ambito local, destacan las secciones censales 07, 08 y 02. Mantiene un
parque de vivienda poco accesible (23%) en donde algunas secciones
apenas disponen de viviendas con accesibilidad (secciones 07 y 08).
Respecto a los aspectos relacionados con el estudio de vivienda vaciay a la
vista de los resultados obtenidos podemos sefalar como principales
conclusiones:
- En el municipio existe un fenémeno particular que lo distingue de
otros posibles casos de estudio como es el de la aparicion de gran
cantidad de apartamentos turisticos, parcialmente usados como
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residencia, que requiere de un estudio en profundidad y de la
aplicacién de un plan de actuacion concreto sobre los mismos dada
su situacién de alegalidad y el recurso que potencialmente suponen
como alojamientos transitorios para situaciones de emergencia
habitacional.

El municipio presenta un elevado numero de vivienda no
empadronada, que sin embargo difiere enormemente del nimero de
viviendas son consumo de agua, y por tanto de la vivienda
potencialmente vacia del municipio.

No obstante, se han detectado un total de 561 viviendas
potencialmente vacias en la localidad, que suponen un importante
recurso activo con el que, mediante su puesta en uso, dar respuesta
a las demandas de vivienda existentes en el municipio.

En torno a la mitad de esas viviendas son de tipologia unifamiliar,
siendo la otra mitad de tipologia plurifamiliar o unifamiliar en parcelas
colectivas, lo que llama la atencién siendo el numero total de
viviendas unifamiliares del municipio bastante superior al de
plurifamiliares (65% frente a 35%).

La distribucidon espacial de las viviendas vacias unifamiliares es
dispersa a lo largo de todo el municipio, apareciendo una importante
concentracion entre las de mayor antigiiedad en el centro de la
localidad, lo que puede hablar de situaciones de mal estado de la
edificacién que impidan su puesta en uso, situaciones legales
complejas fruto de problemas ligados a herencias etc... o
expectativas de revalorizacion de los inmuebles con la aprobacién del
PGOU que ofrece la posibilidad del paso de estos inmuebles a
plurifamiliar.

De entre las viviendas unifamiliares, y atendiendo a los datos de
consumo de agua, la mitad son viviendas que tienen o han tenido
contrato con Aljarafesa y no presentan consumo, l0 que puede
relacionarse con vivienda més antigua actualmente sin carga. De la
otra mitad de las viviendas unifamiliares vacias no constan datos en
Aljarafesa, lo que puede relacionarlas con vivienda nueva nunca
puesta en uso.

Respecto a la vivienda vacia plurifamiliar se concentra
fundamentalmente en la zona de las la Universidad y las Tinajuelas,
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con aparicion de vivienda en otros puntos de nuevo crecimiento de la
localidad. Esta vivienda suele ser nueva, siendo poca la edificacion
antigua vacia detectada dentro de esta tipologia.

Atendiendo a los datos de consumo de aguas, la mayor parte de la
vivienda vacia plurifamiliar no consta en los datos de Aljarafesa, lo
que indica que nunca han contratado con la compania, y dada la
mayor concentracién de vivienda nueva confirma que se trata de
vivienda que nunca ha llegado a ponerse en uso.



PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA'Y SUELO DE BORMUJOS

6 RECURSOS POTENCIALES DE VIVIENDA Y SUELO, Y
DE GESTION

Se van a identificar en este apartado la oferta y la demanda de vivienda en el
municipio, analizando la informacién disponible relativa al mercado
inmobiliario, tanto de particulares como de entidades financieras, en venta y
en alquiler, asi como los inmuebles que integran el patrimonio municipal de
suelo.

Por otro lado, se van a analizar las herramientas y recursos de que dispone el
ayuntamiento para detectar las necesidades y dar una adecuada respuesta a
la demanda existente, asi como aquellos instrumentos y recursos que seria
conveniente disponer para el correcto desarrollo del presente Plan como
eficaz mecanismo de la politica municipal de vivienda.

6.1 APROXIMACION AL MERCADO INMOBILIARIO MUNICIPAL

Con el fin de analizar las categorias de demanda de vivienda comentadas se
ve oportuno antecederla con la oferta de vivienda de la que se parte en el
municipio. Para ello se hace la consulta a las transacciones inmobiliarias y se
repasan los principales portales inmobiliarios en internet.

6.1.1 Transacciones inmobiliarias
La revision de las fuentes oficiales permite una aproximacion al mercado

inmobiliario a partir de las transacciones inmobiliarias realizadas y su
evolucion para la Ultima década.
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Tabla 59. Evolucion de las transacciones de vivienda protegida

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

Sevilla (prov.) Sevilla (cap.) Bormujos

3.118
2.849
2.905
4.842
4.127
3.709
3.698
3.572
3.484
1.158
1.479
1.278
1.702
37.921

1.529
998
1.167
2.184
1.985
1.451
1.769
1.960
1.985
584
633
599
950
17.794

3
1
3
6
39
37
6
23
22
4
2

162

Fuente: IECA. Junta de Andalucia
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Tabla 60. Evolucion de las transacciones de vivienda libre

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

23.359
22.166
26.907
27.561
18.054
13.769
13.908
9.477
10.744
9.557
10.944
11.519
12.476
210.441

9.241
8.818
8.356
7.600
4.654
3.993
4.680
3.153
4.254
4131
4.655
5.289
5.826
74.650

Sevilla (prov.) Sevilla (cap.) Bormujos

441
406
819
494
231
284
296
255
165
104
123
120
166
3.904

Fuente: IECA. Junta de Andalucia
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Tabla 61. Evolucion de las transacciones de vivienda (todas)

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

26.477
25.015
29.812
32.403
22.181
17.478
17.606
13.049
14.228
10.715
12.423
12.797
14.178
248.362

1

9

0.770
9.816
9.523
9.784
6.639
5.444
6.449
5.113
6.239
4.715
5.288
5.888
6.776
2.444

Sevilla (prov.) Sevilla (cap.) Bormujos

44

4.066

Fuente: IECA. Junta de Andalucia
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Fig. 2 Evolucion de las transacciones de vivienda (Bormujos)
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Extractando de la tabla anterior los datos de transacciones totales de
Bormujos, se observa la fuerte caida sufrida desde 2006 a 2008, a partir del
cual se produjo un pequeno repunte para volver a caer la tendencia hasta el
ano 2013. Desde entonces las transacciones inmobiliarias comienzan a
manifestar una suave subida, al igual que en el resto de la provincia.

6.1.2 La oferta de vivienda en Bormujos

Para lograr una aproximacién al conocimiento del mercado inmobiliario local
se ha abordado una revisién de los principales portales inmobiliarios incluidos
en la plataforma de Google (http://es.goolzoom.com), ademas de las
viviendas en propiedad de bancos, ofertadas en venta o alquiler desde las
entidades inmobiliarias relacionadas con estos (Habitaclic, Solvia,
Servihabitat, BBVAvivienda, Altamira, Aliseda y Haya)

A pesar de las limitaciones de esta aproximacion (que cabria mejorar
contrastandola con las empresas inmobiliarias locales y datos de fuentes
municipales) se considera Util en tanto permite establecer un perfil de la
oferta y establecer comparaciones con los municipios de su entorno.

6.1.2.1 Vivienda en venta

Plataforma de Google (http://es.goolzoom.com)

Tabla 62. Viviendas en venta Bormujos

Media Media
Hab. €/m2

131 163,66 3,20 1.405,82 239.859,78

N2 viv. Media m2 Precio medio

Fuente: http:/es.goolzoom.com. Elaboracion propia (26/10/2017)

A partir de los principales portales web inmobiliarios del ambito incluidos en la
plataforma de Google (http:/es.goolzoom.com) se hace un barrido de la
oferta del mercado inmobiliario local (radio de 1,5 km.) por medio de las
aplicaciones de la plataforma, tanto en lo que se refiere a vivienda en venta
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como vivienda en alquiler. La relacién de portales consultados por orden de
presencia en el ambito municipal son; Fotocasa, Trovimap, yaencontre,
pisos.com, Luxuryestate, thinkSpain y Expocasa.

Del analisis de los datos obtenidos se reconoce, para octubre de 2017, un
parque de vivienda en venta de 131 viviendas (1,50% del total de inmuebles
de uso residencial del municipio) con un perfil de vivienda media en torno a
una superficie de 164 m? (viviendas entre 38 y 650 m2) con 3,20 dormitorios
de media y con precios medios de 1.406 €/m® (precios entre 689 y 2.650
€/m?). El precio medio de la vivienda es de 239.860 € (con viviendas entre
55.300 y 990.000 €)

De la agrupacién por superficie destacan en el municipio las viviendas en
venta entre 120 y 170 m?, que suponen casi el 40% del total de la oferta.

Tabla 63. Viviendas segun superficie

88

De la distribucion de las viviendas en venta en Bormujos atendiendo al
ndmero de dormitorios, preferentemente disponen de 3 habitaciones (con una
superficie media de 153 m? y un precio medio en torno a los 1.330 €/m2
(entre 689 y 2.252 €/m?), seguidas de las viviendas de 4 habitaciones con
una media de 189 m? y un precio medio de 1.532 €/m°. (entre 1.037 y 2.500
€/md).

Tabla 64. Viviendas en venta agrupadas por N° de habitaciones

m? n? viviendas % €/m?
35-49 4 3,05% 1.366,49
50-59 9 6,87% 1.637,18
60-69 7 5,34% 1.114,41
70-79 3 2,29% 1.861,17
80-89 7 5,34% 1.049,64
90-99 11 8,40% 1.433,43
100-109 6 4,58% 1.476,46
110-119 6 4,58% 1.332,25
120-139 18 13,74% 1.297,22
140-169 20 15,27% 1.149,02
170-199 10 7,63% 1.342,66
200-249 4 3,05% 1.600,72
250-299 9 6,87% 1.708,36
300-399 9 6,87% 1.851,76

>400 8 6,11% 1.551,09

n? hab. n? viviendas media m? media €/m?
1 17 52,76 1.272,13
2 12 93,33 1.587,99
3 56 152,98 1.329,60
4 27 189,15 1.532,33

5y mas 19 302,58 1.455,26

Fuente: http://es.goolzoom.com. Elaboracion propia (26/10/2017)

AYUNTAMIENTO DE BORMUJOS | Alcadia

Fuente: http://es.goolzoom.com. Elaboracion propia (26/10/2017)

>400
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w4 100-109
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5y mas 90-99 1
80-89
70-79
6069
50-59
35-49

o

0 5 1V0 15 2.0 25

n° viviendas
Si se presta atencion a la clasificacion de las viviendas en venta en base a su
precio medio unitario (€/m2) destaca el segmento de viviendas de los 900 a
1.200 €/m? (32,82%) y un precio medio de 1.063 €/m?® Supone un alto
porcentaje el grupo de las que superan los 1.200 €/m? muchas de ellas



PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA'Y SUELO DE BORMUJOS

viviendas tipo chalet, con importante superficie de suelo libre vinculada a la
edificacién, y varias ubicadas en la zona universitaria.

Tabla 65. Viviendas en venta segun precio medio
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Tabla 66. Precio medio de la vivienda en venta segun superficie. Bormujos

€/m? % Media m®  Media hab. Media €/m” Precio
medio

< 300 0,00% 0 0 0 0

300 - 599 0,00% 0 0 0 0

600 - 899 6,87% 82,33 2,33 809,93 66.753,33

900 - 1199 32,82% 61,8 1,3 1.063,59 65.752,00

1200-1499 20,61% 50,33 1,17 1.386,10 69.810,67

1500-1799 18,32% 59,5 1,33 1.587,70 94.293,33

1800-1999 6,87% 70 3 1.857,14 130.000,00

2000-2299 8,40% 57,07 1,43 1.555,10 89.973,14

>2300 3,82% 51 2 2.495,29 127.260,00

e viv. Media l\ﬂzcgié Preci?€;nedio e

Servihabitat 2 106,00 2,00 114.950,00 1.084,43
Habitaclic 12 81,90 1,92 100.220,33 1.223,69
Solvia 2 472,00 5,00 515.000,00 1.091,10
BBVAvivienda 1 302,00 4,00 680.000,00 2.251,66
Altamira 2 178,50 3,50 157.500,00 882,35
Aliseda 3 53,00 1,00 56.020,67 1.056,99
Haya 1 61,00 1,00 55.764,00 914,16
TOTAL 23 179,20 2,63 239.922,14 1.214,91

Fuente: http://es.goolzoom.com. Elaboracion propia (26/10/2017)

S

H600 - 899
H900-1199
i 1200-1499

H 1500-1799
& 1800-1999
2000-2299

“ >2300

Viviendas en propiedad de bancos

Para el reconocimiento de las viviendas en venta propiedad de las entidades
bancarias se ha efectuado, en primer lugar, una bdsqueda por las principales
plataformas relacionadas con éstas y que a la fecha disponen de viviendas
en Bormujos, recogiéndose los resultados del estudio en la tabla que sigue.
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Fuente: http://es.goolzoom.com. Elaboracion propia (26/10/2017)
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Para un total de 23 viviendas
ofertadas en venta a octubre de
2017, se reconoce una superficie
media de 179 m2, en viviendas
con 2,63 habitaciones y con un
precio medio de 1.215 €/m?, muy
en consonancia con la media
referida de las restantes ofertas.
No obstante, conviene destacar
que el 65% de las viviendas
ofertadas por los bancos estan por debajo de los 100 m2 de superficie, con
un precio medio de 1.355,85 €/m°.

De los datos extraidos de la base de datos de titulares catastrales, las
entidades financieras son propietarias de 120 inmuebles, si bien tan solo 33
tienen uso residencial, siendo el resto oficinas y comerciales. Si no se
contabilizan 4 inmuebles que son suelos sin edificar, practicamente todas las
propiedades de uso residencial son inmuebles ofertados en venta, y

M Servihabitat
M Habitaclic

M Solvia
HBBVAvivienda
M Altamira

M Aliseda

M Haya
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probablemente el pequeno diferencial existente seran inmuebles con
residentes.

Aunque una de las actividades principales de la Sociedad de Gestion de
Activos Procedentes de la Reestructuracion Bancaria, S.A. (Sareb) es la
venta de inmuebles, en la actualidad dispone de un parque social de 4.000
viviendas destinadas a alquileres asequibles, con el fin de colaborar con la
Administracién para facilitar el acceso a la vivienda de los colectivos més
vulnerables. A pesar de ello, no dispone de ninguna vivienda en alquiler en
Bormujos, ofertando, a través de la comercializadora Altamira, un Unico
inmueble en venta. Una vivienda unifamiliar de 566 m2 por un precio de
890.700 €.

Y aunque tras la ultima ampliacién, las entidades financieras habran puesto a
disposicion del Fondo Social de Viviendas un total de 9.866 viviendas para
que puedan ser alquiladas a precios reducidos por familias en situaciéon de
especial necesidad, no hay disponible ninguna vivienda adscrita a este fondo
en este municipio.

6.1.2.2 Vivienda en alquiler

Plataforma de Google (http://es.goolzoom.com)

Tabla 67. Vivienda en alquiler
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Tabla 68. Viviendas en alquiler agrupadas segun superficie

2

m n2 viviendas €/m? Precio medio
35-49 2 10,50 375,00
50-59 1 9,00 450,00
60-69 2 8,00 460,00
70-79 3 7,67 550,00
80-89 0 0,00 0,00
90-99 0 0,00 0,00

100-109 2 5,00 500,00
110-119 2 6,00 665,00
120-139 0 0,00 0,00
140-169 2 5,00 750,00
170-199 1 6,00 1.200,00
>200 14 5,07 1.957,14

N2 viv. Media m® Media Hab. Media €/m? Precio medio

29 239,24 3,52 6,14 1.248,28

Fuente: http:/es.goolzoom.com. Elaboracion propia (26/10/2017)

El dato que llama primeramente la atencién es que respecto de las 131
viviendas ofertadas para la venta en los portales inmobiliarios de la
plataforma, solo se ofertan 29 para alquiler (22% de las viviendas en venta y
0,33 % del total de inmuebles residenciales), o que evidencia que a pesar de
existir parque de vivienda disponible no se oferta para su uso en alquiler.
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Fuente: http://es.goolzoom.com. Elaboracion propia (26/10/2017)

>200 | 1.957,14

170-199 | 1.200,00
140-169 | 750,00
120-139 | 0,00
110-119 | 665,00
100-109 | 500,00

90-99 | 0,00

80-89 | 0,00

70-79 | 550,00

60-69 | 460,00

50-59 | 450,00

35-49 | 375,00

0,00 500,00 1.000,00 1.500,00 2.000,00 2.500,00
Precio medio

De la escasa oferta de viviendas en alquiler debemos descartar ademas las
14 viviendas de mas de 200 m® (300 y 650 m? construidos), viviendas tipo
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chalet con gran superficie libre anexa ubicadas en el entorno del Club de Golf
El Zaudin y que quedan fuera del objeto del documento.

Del reconocimiento de varios de los municipios de la aglomeracion a partir de
la aplicacién facilitada en la plataforma goolzoom, Bormujos queda entre los
municipios de mayor oferta, tan solo por debajo de Mairena del Aljarafe y
Espartinas, aunque como se ha referido, el 50% son viviendas tipo chalet con
una elevada renta mensual.

Tabla 69. Precio medio de la vivienda en alquiler por municipios
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La escasa oferta de viviendas en alquiler va acompafnada de un precio medio
poco asequible, maxime si se centra la atenciéon en las viviendas mas
adecuadas para el mercado de alquiler, las de superficie menor a 120 m?,
arrojando un precio medio aun mas elevado.

Tabla 70. Viviendas en alquiler <120 m?

N2 viv. Media m? Media Hab.  Media €/m?
12 73,17 217 7,58

Precio medio
508,33

Municipio n° viviendas precio medio (€) €/m?
Bormujos 29 1.248 6,14
Bollullos de la Mitacién 9 1.131 5,42
Mairena del Aljarafe 53 763 6,62
Palomares del Rio 5 720 4,60
Almensilla 10 682 4,00
Benacazén 1 450 3,00
Umbrete 10 610 4,00
Espartinas 34 878 4,00

Espartinas

Umbrete

Benacazén

Almensilla

Palomares del Rio

Mairena del Aljarafe 6,62
Bollullos de la Mitacién
Bormujos 6,14

T T T T

0,00 2,00 4,00 6,00 8,00

Fuente: http://es.goolzoom.com. Elaboracion propia (26/10/2017)
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Como se ha referido en el anterior apartado, ni la Sareb ni el Fondo Social de
Viviendas ofrece vivienda en alquiler en este municipio.
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6.2 MAPA DE TIPOLOGIAS E IDENTIFICACION DE RECURSOS

6.2.1 Instrumentos municipales al servicio de la politica de vivienda y
suelo

En el municipio de Bormujos, el equipo de gobierno liderado por el alcalde,
impulsa la iniciativa publica en materia de vivienda y suelo, que con la
necesaria participacion de las distintas areas afectadas pondran en marcha
los instrumentos adecuados para la consecucion y realizacién de una politica
municipal integral y transversal, sobre todo desde las areas de Urbanismo,
Bienestar Social, Politicas de Igualdad y Participacién Ciudadana.

En cuanto a recursos humanos propiamente dichos, el Area de Urbanismo
cuenta con un arquitecto, dos aparejadores y un auxiliar administrativo. El
Area de Bienestar Social dispone de una psicéloga, dos trabajadoras
sociales, una educadora social y dos auxiliares administrativos. Politicas de
Igualdad dispone de un técnico y un asesor juridico. Y Participacion
Ciudadana cuenta con un técnico y una auxiliar administrativa.

El municipio de Bormujos, donde nunca ha existido ningun ente instrumental,
sociedad de desarrollo o similar, aunque si ha realizado promociones de
viviendas protegidas desde el propio Ayuntamiento, dispone de posibles
espacios para futura sede o ubicacién de una Oficina Municipal de Vivienda,
como por ejemplo el antiguo Juzgado de Paz. En cuanto a los recursos
humanos para poner a disposicién a los efectos de completar un equipo
multidisciplinar adecuado, el consistorio es consciente de las actuales
dificultades, tanto por la limitaciéon propia de su reducido personal, como por
las limitaciones legales de contratacién desde el punto de vista
presupuestario y control de gasto (Ley 27/2013, de Racionalizacién y
Sostenibilidad de la Administracion Local).

El ayuntamiento de Bormujos, podria poner a disposicién en principio algun
trabajador de referencia, conocedor técnicamente del municipio, sus recursos
y su problematica en la materia, para iniciar los trabajos de la futura Oficina
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de Vivienda, siendo necesario no obstante el asesoramiento o asistencia
técnica externa, y ello en medida de su implantacién, ejecucién y seguimiento
del Plan Municipal de Vivienda y Suelo, de forma progresiva.

6.2.1.1 Inventarios municipales de vivienda y suelo

El Ayuntamiento de Bormujos no dispone de un inventario del patrimonio
municipal de suelo accesible y publico o de parcelas urbanas e inmuebles,
confeccionandose uno a partir de los listados existentes, cruzandolos con los
datos catastrales actuales, de manera que puedan ser georeferenciados en
un mapa que se confeccione al efecto.

Bormujos cuenta con una promocion municipal de viviendas protegidas en
alquiler, con una antigiedad de veinticinco afos y un alquiler medio de 150
€/mes, sobre la que no existe el adecuado seguimiento, contando con un
indice de morosidad cercano al cien por cien.

Esta promocién podria afadirse a los diferentes recursos municipales que se
podrian poner a disposicién del Plan Municipal Participado de Vivienda vy
Suelo para la ejecucion de los distintos programas del Plan Andaluz de
Vivienda y Rehabilitacion.

Dado el objetivo determinado al que se pretende destinar esta relacion de
bienes, y pese a que se ha trabajado con datos de los diferentes inmuebles y
solares municipales de distintos usos (deportivo, dotacional etc...), en este
caso se va a definir cuéles son los de caracter residencial, distinguiendo para
ello entre las viviendas existentes propiedad del ayuntamiento y los suelos
residenciales municipales. Definiremos para las primeras el estado en el que
se encuentran, mientras que para los segundos se determinara su capacidad
residencial.
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Tabla 71. Vivienda propiedad municipal. Fuente: Elaboracién propia

Vivienda
municipal

R09
R10
R12
R13
R14
R15

VPO 01
VPO 02
VPO 03
VPO 04
VPO 05
VPO 06
VPO 07
VPO 08
VPO 09
VPO 10
VPO 11
VPO 12
VPO 13
VPO 14
VPO 15
VPO 16
VPO 17

VPO 18
VPO 19

Sector

Nucleo central
Nucleo central
Nucleo central
Nucleo central
Nucleo central
Nucleo central
SUP.01 Cerro
Colarte
SUP.01 Cerro
Colarte
SUP.01 Cerro
Colarte
SUP.01 Cerro
Colarte
SUP.01 Cerro
Colarte
SUP.01 Cerro
Colarte
SUP.01 Cerro
Colarte
SUP.01 Cerro
Colarte
SUP.01 Cerro
Colarte
SUP.01 Cerro
Colarte
SUP.01 Cerro
Colarte
SUP.01 Cerro
Colarte
SUP.01 Cerro
Colarte
SUP.01 Cerro
Colarte
SUP.01 Cerro
Colarte
SUP.01 Cerro
Colarte
SUP.01 Cerro
Colarte
SUP.01 Cerro
Colarte
SUP.01 Cerro

Direccion

C/ Luis Cernuda 02
C/ Rafael Alberti 02
C/ Gines 02

C/ Tomares 01

C/ Tomares 02

C/ Almensilla 01

C/ Arquitecto Luis
Miguel Carrasco 05
C/ Arquitecto Luis
Miguel Carrasco 07
C/ Arquitecto Luis
Miguel Carrasco 09
C/ Arquitecto Luis
Miguel Carrasco 11
C/ Arquitecto Luis
Miguel Carrasco 13
C/ Arquitecto Luis
Miguel Carrasco 15
C/ Arquitecto Luis
Miguel Carrasco 17
C/ Arquitecto Luis
Miguel Carrasco 19
C/ Arquitecto Luis
Miguel Carrasco 21
C/ Arquitecto Luis
Miguel Carrasco 23
C/ Arquitecto Luis
Miguel Carrasco 25
C/ Arquitecto Luis
Miguel Carrasco 27
C/ Cura Diamantino
de Gracia 04

C/ Cura Diamantino
de Gracia 06

C/ Cura Diamantino
de Gracia 08

C/ Cura Diamantino
de Gracia 10

C/ Cura Diamantino
de Gracia 12

C/ Cura Diamantino
de Gracia 14

C/ Cura Diamantino
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Referencia catastral

8900024QB5480S
8999002QB5389N
9101301QB5490S
9101312QB5490S
9100101QB5490S
9100112QB5490S

9909809QB5490N
9909810QB5490N
9909811QB5490N
9909812QB5490N
9909813QB5490N
9909814QB5490N
9909815QB5490N
9909816QB5490N
9909817QB5490N
9909818QB5490N
9909819QB5490N
9909820QB5490N
9909821QB5490N
9909822QB5490N
9909823QB5490N
9909824QB5490N
9909825QB5490N

9909826QB5490N
9909827QB5490N

Estado
actual

Empadronada
Empadronada
Empadronada
Empadronada
Empadronada
Empadronada

Empadronada
Empadronada
Empadronada
Empadronada
Empadronada
Empadronada
Empadronada
Empadronada
Empadronada
Empadronada
Empadronada
Empadronada
Empadronada
Empadronada
Empadronada
Empadronada
Empadronada

Empadronada
Empadronada
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Colarte de Gracia 16
SUP.01 Cerro C/ Cura Diamantino
VPO 20 Colarte de Gracia 18 99098280 B5490N Empadronada
SUP.01 Cerro C/ Cura Diamantino
VPO 21 Colarte de Gracia 20 9909829QB5490N Empadronada
SUP.01 Cerro C/ Cura Diamantino
VPO 22 Colarte de Gracia 22 9909830QB5490N Empadronada
SUP.01 Cerro C/ Cura Diamantino
VPO 23 Colarte de Gracia 24 9909831QB5490N Empadronada
SUP.01 Cerro C/ Cura Diamantino
VPO 24 Colarte de Gracia 26 9909832QB5490N Empadronada
SUP.01 Cerro C/ Cura Diamantino
VPO 25 Colarte de Gracia 28 9909833QB5490N Empadronada
Total .
iETEe 31 Viviendas
Tabla 72. Suelo residencial propiedad municipal. Fuente: Elaboracion propia
Den
Suelo . Sup
. Referencia . . s Cap.
S Sector Direcc. Tip. Asig. . . :
Resid. catastral ;IIV/h (m?) Resid
C/ Manuel Castillo -
C/ Concejal 8891702QB5  Unif. 329
Mos.1 - PP.7.3. Francisco Javier 389S Ados. 20 7 22
Ruiz Librero
C/ Manuel Castillo -
C/ Concejal 8891701QB5  Unif.
Mog.2 PP.7.3. Francisco Javier 389S Ados. 20 653 4
Ruiz Librero
SUP.04 C/ Puerta del .
RO1 Las Arenal - C/ Puerta 8705103QB5  Unif. 40 163 12
Tinai ) 480N Ados. 1
inajuelas  Triana
UE.8 El . 9099044QB5  Unif.
R1b2 Cebadero C/ Rafael Alberti 35 399N Ensa. 20 142 1
UE.8 El . 9099043QB5  Unif.
R1b2 Cebadero C/ Rafael Alberti 37 399N Ensa. 20 142 1
Total 40

Se observa como el municipio cuenta con un total de 31 viviendas propiedad
municipal, todas ellas en uso segun indican los datos de padrén municipal, y
un total de 5 solares de uso residencial propiedad del ayuntamiento, con una
capacidad residencial estimada en base a su superficie y las densidades
asignadas por el planeamiento de 40 viviendas. Dentro de estas parcelas se
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encuentra la RO1 en la SUP.04 Las Tinajuelas, actualmente en estado de
cimentacion ejecutada.

Leyenda
Bienes municipales. Residencial. Vivienda y suelo <

[ Parcela Residencial
I Residendial. Vivienda municipal

llustracion 13. Viviendas y suelo residencial propiedad municipal.
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6.2.1.2 Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas

A pesar de la potencialidad para los fines que se persiguen de obtener
recursos para la ejecucién de la politica municipal de vivienda y suelo,
incluida la rehabilitacion, en Bormujos a dia de hoy no se dispone de una
ordenanza al tal efecto, siendo uno de los objetivos a conseguir por el Plan
Municipal Participado de Vivienda y Suelo del municipio. A dia de hoy, tan
solo existe un informe técnico sobre la situacion de determinados solares e
inmuebles del municipio.

6.2.1.3 Registro de demandantes de vivienda

El obligatorio Registro Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida
(RMDVP) se define en la normativa autonémica como el sistema de
inscripcién obligatoria de las personas solicitantes de viviendas protegidas,
sea en propiedad o en alquiler, que garanticen la adjudicacién de las
viviendas protegidas segun los principios de igualdad, concurrencia y
publicidad, bajo control de la Administracion local y regulado por su
Reglamento, aprobado por Decreto 1/2012, de 10 de enero.

La Ley 1/2010, de 8 de marzo, Reguladora del Derecho a la Vivienda en
Andalucia, en su articulo 16.2 estableci6 la obligacién de los Ayuntamientos
de crear, mantener y actualizar el citado registro de manera permanente,
siendo su finalidad principal la de proporcionar informacion sobre las
necesidades de vivienda existentes en cada municipio, para la elaboracién
del Plan Municipal de Vivienda y Suelo, y la de fijar los mecanismos de
seleccion para la adjudicacion de vivienda protegida.

Asimismo, se establece como instrumento fundamental en la normativa que
regula los planes autonémicos de vivienda, siendo condicién sine qua non
para acceder a una vivienda protegida, sea ésta de promocion publica o
privada.

Por otro lado, la guia modelo para la elaboracion de los PMVS lo indica como
fuente fundamental para la determinacién de las necesidades de vivienda de
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las familias residentes en el municipio, indicAndose que se fomentard la
inscripcién de las personas necesitadas de vivienda en el Registro Publico
Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida, como una de las vias para
expresar a la Administracién dichas necesidades respecto a la vivienda.

6.2.1.4 Demandantes de vivienda en el municipio

Del Registro Publico Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida
(RPMDVP) de Bormujos se tienen datos estadisticos accesibles desde 2014,
lo que arroja una serie historica de unos cuatro afos. Independientemente de
la exiglidad de su recorrido, constituye la fuente municipal directa de

490
480 //—
470 |

460

440 |

430

420

dic-14 jun.-15 dic.-15 jun.-16 dic.-16 jun.-17

- Solicitudes Inscripciones

informacioén referida a la demanda manifiesta de vivienda, y permite una
aproximacién en primera instancia a un perfil de la demanda explicita de
vivienda protegida en Bormujos de estos ultimos afnos.

Antes de entrar a analizar los datos que aportan, por un lado, la web de la
Consejeria de Fomento y Vivienda de la Junta de Andalucia, y, por otro, el
informe estadistico obtenido de la herramienta informatica que la Consejeria
de Fomento y Vivienda pone a disposicién de los Ayuntamientos, es
necesario sefalar que ni una ni otra proporciona algunos de los datos que se
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reflejan en la solicitud municipal de inscripcion y que serian de interés, como
por ejemplo si el demandante acepta acceder a una vivienda mediante el
sistema de cooperativa o cual es la justificacién de la necesidad de vivienda
(desahucio, vivienda inadecuada, en ruina...)

En base a los datos estadisticos obtenidos de la web de la Consejeria,
en estos 4 afnos el numero de inscripciones no ha variado mucho desde las
444 iniciales a las 459 actuales, contando a dia de hoy con 278 inscripciones
activas (60%).

Tabla 73. Solicitudes e inscripciones a origen RMDVP Bormujos

Inscripciones .
P Inscripciones

0 0 inei

Fecha l.\l.de ' N dg Inscnpmones canceladas caducadas y
solicitudes  inscripciones activas por otros

adjudicacién

S?;" 486 459 278 29 152

dic-16 486 459 290 29 140

dic-15 477 452

dic-14 468 444

Fuente: Consejeria de Fomento y Vivienda. Junta de Andalucia

Por otro lado, analizando el informe estadistico obtenido de Ila
herramienta informatica que la Consejeria de Fomento y Vivienda ha
puesto a disposicion de los Ayuntamientos, a fecha 29.11.2017, el total de
inscripciones realizadas sigue siendo de 459.

Aunque hay un gran ndmero de inscripciones no activas actualmente
(canceladas por adjudicacién, no renovadas...), quedando activas 192 a la
fecha del informe, este informe, con buen criterio, analiza el total de
inscripciones realizadas del total de solicitudes presentadas (489).
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6.2.1.5 Pertenencia a Grupos de especial proteccion

Tabla 74. Grupos especial proteccién (Orden 26 enero 2010 PCVS)

LEYENDA

Jov Jévenes, menores de 35 afios
MAY Mayores, cumplidos los 65 afios
FNM Familias numerosas, Ley 40/2003 de 18 de noviembre

FMP Familias monoparentales con hijos a su cargo

VVG Victimas de violencia de género, auto o resolucion judicial

VT Victimas de terrorismo, certificado por Direccion General de Apoyo a Victimas del Terrorismo
RUP Personas procedentes de situaciones de rupturas de la unidad familiar

EMI Emigrantes retornados

DEP Personas en situacion de dependencia, de acuerdo con el Decreto 168/2007 de 12 de junio
DIS Personas con discapacidad, de acuerdo con el art. 1,2 de la Ley 51/2003 de 2 de septiembre
RIE Situacion o riesgo de exclusion social
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Mientras que la web autondmica solo proporciona datos de los grupos de
especial proteccién reflejados en el cuadro y la gréafica anteriores, el informe
estadistico obtenido de la herramienta informética permite ver un desglose
mas pormenorizado:

JOV | MAY | FMP | VWG | VT | RUP | EMI | DEP | DIS | RIE UF Fl DP | CAS

297 7 38 4 0 29 0 5 32 3 0 0 0 1

Tabla 75. Composicién familiar y accesibilidad

Familia Familia Personas con Ne\c/:ﬁ/si‘iedne:jdade Ne° de
Numerosa  Monoparental discapacidad Adaptada inscripciones
14 38 32 7 459

6 miembros
S miembros
4 miembros
3 miembros

2 miembros

1 miembro

T T U t T

0 50 100 150 200 250

300 350

Fuente: Consejeria de Fomento y Vivienda. Junta de Andalucia
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6.2.1.6 Tamano de la unidad de convivencia y demanda de n° dormitorios

No hay unidades familiares inscritas formadas por mas de 6 personas,
destacando sobre todo las familias constituidas por una sola persona.

Tabla 76. Inscripciones segun tamano de la unidad familiar (N® miembros)

N¢ de inscripciones n® miembros 1 2 3 4 5 6
459 696 331 54 50 16 5

Fuente: Consejeria de Fomento y Vivienda. Junta de Andalucia

Necesidad de Vivienda Adaptada 7
Personas con discapacidad 32
Familia Monoparental 38
Familia Numerosa 14
0 o 20 30 40
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El n? de dormitorios solicitado por los demandantes es un dato que
obtenemos del informe estadistico, optando la mayoria de los inscritos por
viviendas de 3 dormitorios (60%). En segundo lugar estarian los
demandantes de viviendas de 2 dormitorios (33%), siendo testimonial el
numero de inscritos que solicitan vivienda de un dormitorio (solo 1).

N° Inscripciones N° de dormitorios de las inscripciones

Un dormitorio: 1 i
Dos dormitorios: 151 J}
Tres dormitorios: 275 %, %, ] *
Mas de tres 34
TOTAL 461 pp—

6.2.1.7 Régimen de acceso a la vivienda

Como histéricamente viene sucediendo, el régimen de tenencia preferido por
los ciudadanos es el de propiedad antes que el alquiler.

Tabla 77. Régimen de acceso a la vivienda
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6.2.1.8 Datos econémicos

De los datos estadisticos extraidos de la web de la Consejeria, destaca
sobremanera el grupo de demandantes con renta no superior a una vez el
IPREM, establecido en 537,84 €/mes para 2017.

Tabla 78. IPREM familiar de demandantes

0-1 1-15 1525 25-3,5 3,5-4,5 >4.5 n.2 inscripciones

299 72 58 28 2 0 459

Régimen de Régimen de Alquiler con Régimen de Ne¢ de
Alquiler Opcién de Compra Compra inscripciones
92 293 248 459

H Régimen de
Alquiler

H Régimen de
Alquiler con
Opcién de Compra

M Régimen de
Compra

Fuente: Consejeria de Fomento y Vivienda. Junta de Andalucia
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150 A
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0-1 1-1,5 15-25 25-3,5 3,5-45 >4,5

m N° veces |IPREM

Fuente: Consejeria de Fomento y Vivienda. Junta de Andalucia

Analizando los datos del informe estadistico, se observa que la mayoria de
los inscritos con ingresos inferiores a una vez el IPREM solicitan una vivienda
en régimen de alquiler con opcién a compra, no permitiéndoles la normativa
acceder a una vivienda en régimen de compra. El resto de grupos segun
tramos del IPREM optan en mayor porcentaje por el régimen de compra,
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siendo el régimen de alquiler el menos solicitado en todos los tramos de
ingresos.

N° Inscripciones

Alquiler Alquiler con Opcion a compra Compra
N° de veces IPREM entre 0y 0,99 73 221 107 (%)
N° de veces IPREM entre 1y 1,49 8 25 54
N° de veces IPREM entre 1,5y 1,99 T 28 36
N° de veces IPREM entre 2y 2,49 2 10 20
N° de veces IPREM entre 2,5y 2,99 i 4 14
N° de veces IPREM entre 3y 3,49 i 6 12
N° de veces IPREM entre 3,5y 3,99 1 1 2
N° de veces IPREM entre 4y 4,49 i 1 3
N° de veces IPREM mayor de 4,5 0 0 0
No se calculara el IPREM 0 0 0
TOTAL 94 296 248

(*) Estas inscripciones han sido inscritas en el régimen de compra con el n® de veces IPREM a efectos de ingresos minimos.

6.2.1.9 Edad de los demandantes

Tabla 79. Edad actual del demandante

menorde 35 menorde 50 menorde 65 mayor oigual a 65 n.°
anos anos anos anos inscripciones
274 146 32 7 459
7

E@menor de 35
anos

\32"10/0

Emenor de 50
anos

dmenor de 65
anos

Emayor oigual a
65 anos

Fuente: Consejeria de Fomento y Vivienda .Junta de Andalucia
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6.2.1.10 Discapacitados con necesidad de vivienda adaptada

Aunqgue no es un dato que proporcione la web de la Consejeria, si lo facilita el
informe estadistico. Segun éste hay 4 inscripciones en las que algin miembro
de la unidad familiar es usuario de silla de ruedas; y 3 inscripciones en las
que algun miembro de la unidad familiar tiene movilidad reducida.

Esto supone un 1,5% del total de demandantes inscritos en el registro, con lo
que, a priori, seria suficiente con la reserva de vivienda adaptada obligada
por normativa, a fin de garantizar a las personas con movilidad reducida
permanente el acceso a una vivienda, a través de la compra o el alquiler de la
misma, en los proyectos de viviendas protegidas y de cualquier otro caracter
que se construyan, promuevan o subvencionen por las Administraciones
Publicas y las entidades vinculadas o dependientes de las mismas, sean
promovidas por las personas o entidades promotoras publicas o privadas.

6.3 CONCLUSIONES

Vista la oferta de viviendas en venta, cuyo precio ya comienza a repuntar, y
en consonancia con uno de los principales objetivos del Plan de Vivienda y
Rehabilitacion de Andalucia 2016-2020, como es el facilitar el acceso a la
vivienda a la ciudadania en condiciones asequibles y evitar la exclusion
social, incentivando para ello las actuaciones de viviendas en régimen de
alquiler (puesta en uso de vivienda vacia, promocioén publica en alquiler,
alojamientos...), se establece el rango de precios en el que se tendria que
mover el alquiler de vivienda, en particular la protegida.

En primer lugar, el Plan Estatal de Fomento del Alquiler de Viviendas, la
Rehabilitacién Edificatoria, y la Regeneracién y Renovacion Urbanas, 2013-
2016 establece un limite maximo de 4,70 €/m?® dtil/mes para viviendas en
rotacion, y de 6,00 €/mAitil/mes para viviendas en alquiler protegidas, limites
que el borrador del Plan Estatal 2018-2021 eleva a 5,5 €/mes y 7 €/mes por
m? de superficie Util, en funcion del tipo de ayuda obtenida por el promotor de
las viviendas. Esto significa que para la tipologia de vivienda protegida mas
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aconsejable, una vivienda de 70 m2 (tiles, se estaria hablando de una
alquiler mensual entre los 329 € y 420 €.

Por su parte, segin se recoge en el citado Plan andaluz, las viviendas
protegidas en alquiler tienen limitado su precio maximo en base al programa
que se acojan, oscilando, para 2017 y para el municipio de Bormujos, entre
los 3,79 €/m” (til/mes para las de régimen especial, y los 4,04 €/m® Gtil/mes
para las de régimen general. Para una vivienda de 70 m? Gtiles hablariamos
de una alquiler mensual entre los 265 € y 283 €.

Traducidos a superficie construida, los importes unitarios establecidos en el
plan andaluz estarian entre los 4,73 €/m® y los 5,05 €/m?; mientras que los
establecidos en los planes estatales se moverian en la horquilla de los 5,87
€/mes alos 8,75 €/mes.

El rango de importes unitarios que establece el plan andaluz estd bastante
por debajo de la media de las viviendas en alquiler en el municipio de menos
de 120 m® (7,58 €/mes). Y llama la atencién como hay municipios del entorno
con un precio de alquiler de vivienda libre incluso por debajo de los maximos
que se permitirian para una vivienda protegida.

Por otro lado, teniendo en cuenta la recomendacién del Banco de Espafia de
no destinar mas de un 35% del salario al alquiler de la vivienda, y dado que la
mayoria de los solicitantes de vivienda protegida declaran unos ingresos no
superiores a 1 IPREM, es decir, 537,84 €/mes, se deberia poder ofrecer
viviendas en alquiler por debajo de los 188,25 €/mes, lo que trasladado a
superficie de vivienda protegida en alquiler de régimen especial (3,79 €/m?
Gtil/mes) significaria una vivienda de 50 m?ttiles (cocina, salén-comedor, 2
dormitorios y bafo), adecuada para unidades familiares de 3 miembros o
menos, es decir, el 95% de los demandantes.

Tomado como premisa el importe de 3,79 €/m? (til/mes, si limitamos el
importe del alquiler mensual al 30% de los ingresos netos totales de la unidad
familiar, tal como hace el Fondo Social de Viviendas (FSV), supondria ofrecer
viviendas en alquiler por debajo de los 161,35 €/mes, es decir, viviendas de
42,50 m® de superficie util (viviendas de 1 dormitorio).
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Por ultimo, atendiendo a lo recomendado en la Ley 1/2010, de 8 de marzo,
Reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia, si se trata de acceso en
régimen de alquiler las cantidades mensuales que hayan de satisfacerse por
las unidades familiares no superaran la cuarta parte de los mismos. Es decir,
que la mayoria de los demandantes inscritos no deberian destinar més de
134,46 €/mes al alquiler, lo que trasladado a superficie supondria una
vivienda de 35,50 m°. Con esta superficie y atendiendo a lo establecido en la
Orden de 21 de julio de 2008, sobre normativa técnica de diseno y calidad
aplicable a las viviendas protegidas en la Comunidad Auténoma de
Andalucia, podriamos disefiar una vivienda con un programa minimo de
estar-comedor-cocina (20 m2), un dormitorio (12 m2) y un aseo.

Las superficies de vivienda referidas no responden a la tipologia de vivienda
mas comun, por lo que sera necesario, tal y como bien recoge la Ley 1/2010,
que en los planes autondmicos se determinen ayudas para garantizar que
las unidades familiares puedan acceder a una vivienda sin destinar a la
misma mas de un 25% de sus ingresos.

En cuanto a los recursos municipales para el desarrollo y ejecucion del Plan
es fundamental la puesta en marcha de la Oficina Municipal de Vivienda,
como instrumento clave desde el que abordar las necesidades de vivienda
del municipio y donde se concentre la coordinacion de los distintos recursos
de gestién de lo que podemos disponer:

¢ Inventario del Patrimonio Municipal de Inmuebles y Suelos, el cual se
debera mantener actualizado una vez creado, debiendo estar
georeferenciado y con ficha urbanistica individualizada para cada una
de las fincas que lo compongan.

e Registro de Solares y Edificaciones en Ruina, recurso a impulsar
dada su potencialidad como herramienta de deteccion y puesta en
carga de los vacios urbanos existentes, evitando el deterioro y
despoblamiento del casco urbano.

e Registro Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida,
concienciando a la ciudadania de la importancia de dicho registro en
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la politica municipal de vivienda que marcara el desarrollo futuro del
municipio.

¢ Bolsa de Vivienda Vacia, captando vivienda adecuada que pueda
resolver las necesidades detectadas e intermediando entre propiedad
y usuario.

Ademas del manejo de los recursos de gestion, debera desarrollar funciones
encaminadas a la proteccion de los ciudadanos, mediante la prevencion y
mediacion a través del asesoramiento frente a las entidades financieras,
asesoramiento judicial, informacion para el acceso a los distintos programas
recogidos en los planes de vivienda autondémicos y estatales...

En relacion al Registro Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida,
probablemente motivado por la escasa oferta de vivienda protegida en el
municipio, el nimero de solicitantes e inscritos se ha estancado en los
Ultimos anos. Y aunque tal vez no sea una razoén de peso para ello, es
necesario resefar que no es posible solicitar la inscripcion en el registro ni
desde la web de la Consejeria, ni desde la web del Ayuntamiento, por lo que
se ha de acudir a las oficinas municipales. Esta falta de inscripciones también
puede ser consecuencia del coste que supone la obtenciéon de la
documentacién a aportar, como certificado de empadronamiento, certificado
del registro de la propiedad...

Aunque casi el 50% de los demandantes inscritos son unidades familiares
formadas por un solo miembro, la opcién de vivienda mas demandada es la
de 3 dormitorios, légicamente mas cara que una vivienda de menor superficie
(1 o 2 dormitorios). Este dato llama adn mas la atencién cuando vemos que
el 65% de los inscritos tiene unos ingresos inferiores a una vez el IPREM.

No sabemos la composicion familiar de los 7 demandantes mayores de 65
anos, pero es muy probable que la mayoria sean unidades familiares de 2
miembros, a pesar de lo cual solo hay una solicitud de vivienda de 1
dormitorio. Este tipo de vivienda también podria ser interesante para jovenes
en edad de emancipacion, personas procedentes de ruptura de la unidad
familiar...
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Como se ha reflejado, el mercado de vivienda en alquiler sigue teniendo
pocos adeptos, a pesar de la crisis que venimos arrastrando y de que el
precio de venta de la vivienda ya ha repuntado de nuevo.

Es esta una herramienta de gran potencial y cuya utilidad debe ser motivo de
concienciacion por parte de la administracién, maxime cuando el demandante
realiza la solicitud de forma presencial, como es el caso. Se debe incidir
mucho en la importancia que tienen en la politica municipal de vivienda los
datos que se proporcionan y cémo dicha politica marcara el desarrollo futuro
del municipio. Los datos proporcionados han de ser realistas, acordes a la
situacion actual de la unidad familiar o de convivencia, y en particular en lo
que se refiere al régimen de tenencia y al tipo de vivienda que podran
necesitar. Es el momento de fomentar la cultura del alquiler frente a la
compra y optar por viviendas de tamafo adecuado, mas asequibles y con
menos costes de mantenimiento y funcionamiento.

En cuanto a la herramienta informatica para la gestién del registro, de uso
comun a todos los municipios andaluces, se deberian ampliar los datos
solicitados, en particular los relativos al régimen de tenencia, incluyéndose
nuevas férmulas de acceso a la vivienda como las cooperativas de uso, las
de tenencia colectiva, la autoconstruccién, la permuta de viviendas...
Teniendo en cuenta lo recogido en el apartado Necesidad estimada de
vivienda por emancipacion residencial incluido en este documento, seria
conveniente también que la tabla de edades de los demandantes que
proporciona la web estuviera conformada por tramos de edad mas reducidos,
por ejemplo tramos de 5 afios: menor de 30 afios, entre 30 y 35, entre 35 y
40...
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7 PROCESO DE PARTICIPACION DEL PMVS

El plan de participacion, tal y como se indicé en el capitulo 1, se articula en
torno a tres hitos o0 momentos del proceso de elaboraciéon del Plan (inicio,
diagnéstico, definicion de objetivos, estrategias y lineas de accion), y en dos
ambitos: técnico-politico, por una parte, y ciudadano, por otra.

El desarrollo del Plan de participacion se ha basado en la aplicaciéon de un
conjunto de técnicas debidamente ordenadas en las distintas fases
establecidas. El equipo técnico responsable de la redaccién del plan aporta
en cada uno de los hitos la informacion necesaria para la deliberacién.

7.1 PRIMERA FASE: DIAGNOSTICO SOCIAL (MAPEO DE
COLECTIVOS, ENTIDADES Y SECTORES SOCIALES)

7.1.1 Taller técnico-politico.

El dia 29 de septiembre fue convocado (Anexo I) el primer taller técnico-
politico contemplado en el plan de participacién para la elaboracién del Plan
de Vivienda del Ayuntamiento de Bormujos. El resultado fue la participacion
técnica de la mayoria de las areas y del equipo de gobierno del pueblo. La
reunion tuvo lugar en el Salén de Plenos y en la sala de formacién de la
Policia Local, en espacios adecuados para la realizacién del taller, con sillas
moviles que se distribuyeron en forma circular para facilitar la dinamica.

El taller tenia como objetivo mapear al tejido social que debe formar parte de
la planificacion participada del proyecto de redaccion del plan de vivienda,
ademds que el desarrollo de la dinamica utilizada sirviera para hacer una
entrevista grupal sobre importancia de la participacion del tejido social en la
planificacién de politicas publicas, asi como los principales nudos que nos
encontrariamos en este sentido y con el propio objetivo “la vivienda” en
Bormujos. Para ello se aplic6 como técnica de analisis la elaboracion de un
Sociograma con las personas participantes. (Explicacion en Anexo 1)
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Tras una breve presentacion del trabajo de Habitat Cuatro en relacion con la
elaboracién del Plan Municipal de Vivienda y Suelo y del Plan de
Participacién incluida en la misma, se planifico un taller dividiendo a
técnicos/as (Sala de Formacion de la Policia Local) y politicos/as (Salén de
Plenos del Ayuntamiento), en la primera parte y haciendo una puesta en
comun para lograr una vision mas global de la situacion en el pueblo respecto
al tejido social y a la vivienda.

llustracion 15. Taller de mapeo social técnico 29 de septiembre
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llustracion 16. Sociograma grupo técnico resultado del taller 21 de septiembre

El resultado reflejado en las imagenes se puede resumir en una serie de
ideas principales que se exponen a continuacion.

7.1.1.1  Resultados.

Tejido social y su relacion con el proyecto. En ambos sociogramas vemos
aspectos comunes a resaltar. Existe una vision de gran afinidad con el
proyecto de parte del equipo de gobierno y del personal técnico, tanto de las
areas del ayuntamiento como del tejido social en general. No obstante, se
perciben colectivos mas alejados con los cuales habria que tener contacto
mas personal por su implicacion al proyecto.
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Bl
llustracion 17. Sociograma grupo politico resultado del taller 21 de septiembre

Estos colectivos serian Asiabo, comunidades de propietarios de la periferia,
AMPAS vy las hermandades (destacandose los grupos de jovenes de las
hermandades y en general). De entre el tejido social mas cercano cabe
destacar a luz-tierra-viva, Céritas y la coordinadora de asociaciones. Ademas,
existen grupos claves que forman conjunto de accién como son los jovenes,
los demandantes de viviendas y las familias ocupas por necesidades
materiales.

Dentro del tejido social se pueden incluir asesores hipotecarios, los
sindicatos, los constructores, las inmobiliarias y los centros educativos, todos
ellos se perciben como afines al proyecto. Seria conveniente poder
convocarlos y contar con ellos para la realizacién de las propuestas y la
participacion en la elaboracion del plan para que continten afines y no pasen
a posiciones mas alejadas de los objetivos del proyecto.
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En menor grado de afinidad, o como opuestos, estan los propietarios de
tierras, la oposicidon, del mismo modo a okupas con intereses ilegales en la
mercantilizaciéon de la vivienda, apartamentos turisticos y propietarios de
viviendas vacias, estos Ultimos deben ser pieza clave en el proyecto y habria
que tender puentes para que se incorporen.

Se visibilizan otras instituciones como importantes y que se deberian incluir
en el Plan, son el Hospital, la Universidad, el juzgado de Paz y las notarias
como portadoras de informacion.

Gobierno Local. Relaciones del tejido social entre si y con el propio gobierno
local. El conjunto de accién formado por el equipo de gobierno es claro
(aparecen todas las areas) y esta en sintonia con el proyecto, tienen buenas
relaciones con las entidades sociales, una relacion fluida hacia los dos
conjuntos de accién, los que estan mas afines al proyecto y los que menos.
Es preciso detenernos en este punto por la importancia que este conjunto de
accion debe asumir en relacién a la redaccion del plan de vivienda, asi como
en su implementacion y seguimiento. Tanto el equipo de gobierno como sus
técnicos, el funcionariado de las éareas, deben tener una vinculacién
importante, formaran parte de la Comisiébn de Seguimiento que es un
elemento central del proyecto junto con el grupo motor. Destaca como
apuntabamos la cercania del equipo de Gobierno al proyecto, esto podemos
verlo reflejado en la convocatoria (Convocatoria y Asistentes en Anexo 1). En
ella podemos observar que han participado en el taller, por parte del equipo
de Gobierno, ademas del Alcalde, los y las Concejalas de las areas de
Bienestar Social, Cultura y Patrimonio, Desarrollo Local y Recursos
Humanos, Economia, Hacienda y Comercio, Educaciéon y Politicas de
Igualdad, Empleo, Juventud y Deportes, Medio Ambiente y urbanismo. Y
entre el personal técnico se contd con la asistencia de los técnicos de
desarrollo local, medio ambiente, bienestar social, urbanismo, igualdad,
educacion, juventud y cultura, ademas de la policia local, la responsable de
prensa y la vicesecretaria del Ayuntamiento. Se destaca que existen
relaciones horizontales entre los colectivos mas afines y los que estan un
poco mas alejados a los objetivos del Plan. Cuatro colectivos destacan por su
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posible papel de unién entre tejido social y los objetivos del plan, son los
jovenes de las hermandades, las asociaciones de madres y padres del
alumnado (AMPA), Luz-Tierra-Viva y Caritas.

Entidades bancarias. Las entidades bancarias no son vistas como alejadas
del Plan, pero tampoco afines y no son vistas con buenas relaciones o
relaciones fluidas con el equipo de gobierno (son intermitentes), a su vez son
malas con las personas y colectivos con necesidades de viviendas y falta de
recursos. Siendo de este modo, desde el equipo de gobierno se tendra que
ver cOmo se pueden acercar las necesidades de unos y otros para el
desarrollo del Plan.

Propuestas: Para conseguir mayor implicacién del tejido social se debe hacer
un trabajo expreso con las entidades que pueden servir de puente entre
colectivos por medio de entrevistas personalizadas o grupales como son:
jovenes de las hermandades, las AMPAS, Luz-Tierra-Viva y Caritas. Del
mismo modo con las entidades bancarias por su aislamiento, asi como
asesores hipotecarios, los sindicatos, los constructores y las inmobiliarias y
los centros educativos.

Es fundamental ir detectando las areas con mas afinidad en el proyecto para
la comisidbn de seguimiento que se debe formar para el desarrollo e
implementacion del Plan, hemos visto la implicacién de alcaldia, de
urbanismo, areas que han arrancado el proceso, del mismo modo otras como
bienestar social y desarrollo social. Con menos influencia se encuentran
cultura y medioambiente. Estas areas tienen un papel clave en el proceso
(cultura incluso se visibiliza con buenas relaciones con los apartamentos
turisticos, nudo importante para el proceso). Por otro lado, delegadas y
delegados del grupo motor deben formar parte de esta comisién, entre ellos
destacamos a demandantes de viviendas y jovenes, asi como las entidades
mencionadas en el parrafo anterior.
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7.1.2 Taller ciudadano

La convocatoria del Primer Taller de Autodiagnostico (Convocatoria en Anexo
1) con la ciudadania se prepara en una reunion con el 4rea de participacion
ciudadana y el equipo de comunicacién. Se realiza un repaso a los colectivos
detectados en el mateo anterior y se extiende la convocatoria a otros
colectivos. Se lanza ademas la convocatoria en redes sociales a la
ciudadania en general. Se genera un cartel del evento que se comparte por
diversos medios.

El objetivo fundamental de la sesién sera identificar sobre plano las mayores
necesidades en Bormujos de las necesidades de vivienda y su problematica,
asi como otras cuestiones relacionadas con la gestién urbana del territorio.

A la convocatoria acuden 70 personas con problemas de vivienda en el
municipio, donde se detectan distintas situaciones: que se encuentran
ocupando alguna vivienda, familias con dificultades de acceso o que no
pueden hacer frente al pago de los alquileres.

En la primera fase del taller se explica el porqué de la convocatoria y los
objetivos del proyecto y de la reunién. Seguidamente se trabaja en dos
grupos sobre el plano del municipio para detectar con las personas
participantes las diferentes situaciones en las que se encuentran las
viviendas del municipio.
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llustracion 19. Desarrollo del Taller de Autodiagnéstico con la ciudadania

7.1.2.1 Resultados.

Convocatoria: En principio no se esperaba mucha convocatoria, segun
comunicacion del area de participacion ciudadana. Al ser una convocatoria
abierta, muchas de las personas no comunicaron su asistencia y en su gran
mayoria venian a titulo personal. Acudieron en torno a 70 personas (Listado
de Asistencia en Anexo 1) demandantes de viviendas o personas que habitan
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vivienda de forma irregular. El perfil de la convocatoria no era del todo el
esperado, se esperaba mayor numero de asociaciones o tejido social
organizado. Esto se considera positivo pues se puede contar con un gran
grupo motor en el pueblo formado por personas con mucha vinculacién e
interés, como se demostrd en el taller donde todas trabajaron intensamente.
No obstante, se echa en falta al tejido social organizado que pueda dar
cobertura en ciertos aspectos a las necesidades del resto del grupo, asi como
participar en desarrollo del plan.

Sobre vivienda: Es en este punto donde se ha podido trabajar con mas
profundidad viendo el perfil de las personas asistentes, en su mayoria
personas con necesidades graves de viviendas. Se ha podido identificar
cuales son las necesidades, asi como donde existen en el pueblo bolsas de
viviendas vacias, asi como ocupadas. Podemos ver los mapas realizados y
comprobar los puntos claves donde la ciudadania identifica los mayores
problemas, siendo referencia para las posibles soluciones.

De esta forma, durante el taller se trabajé en dos grupos, elaborandose en
cada uno de ellos un mapa en el que se identifican las principales
problematicas relacionadas con la vivienda municipal. La posterior puesta en
comun y sintesis del trabajo de ambos grupos puso de manifiesto la
coincidencia en ambos de los principales puntos sefalados, como son:

- La presencia de vivienda desocupada en el centro del municipio en
mal estado de conservacion.

- La problematica existente en el dmbito de Las Tinajuelas, con
existencia de vivienda vacia protegida ofrecida en venta, de las que
muchos de los asistentes habian sido asignatarios pero que, sin
embargo, dadas las condiciones econdmicas de acceso, no habian
podido ser puestas en uso. En esta zona ademas se habla de la
existencia de vivienda vacia en el edificio en el que se encuentra
correos, asi como de viviendas tapiadas en el entorno del Burguer
King.
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- La existencia de vivienda vacia de gran dimensién en la zona de la
universidad, de la que en algun caso se tiene constancia de haber
estado ocupada.

- Se sefala también la existencia de vivienda vacia protegida en el
sector PP7.2. en condiciones econdmicas de acceso similares a las
de Las Tinajuelas.

- Se indica que existe una promocién fallida en La Florida, de vivienda
de lujo, y que cuenta con seguridad privada para evitar su ocupacion.

- Se sefiala que una zona en la que se encuentran alquileres
asequibles es la de Nueva Sevilla, con vivienda plurifamiliar
adecuada a muchas de las necesidades de la poblacion (se habla de
alquileres de 300 euros al mes). En esta misma zona encontramos
vivienda protegida en alquiler, con un precio mensual de 100 euros.
En contraposicion, encontramos alquileres de 600 euros en la zona
Universidad.

- Se localizan varias viviendas vacias diseminadas en el entorno de
Cerro Colarte.

Resulta muy importante continuar el trabajo con las personas que han
participado en el primer taller, pueden formar parte de un grupo motor con
muchas potencialidades en la busqueda de soluciones al problema de
vivienda y la realidad social de Bormujos. Podriamos contar ya, por ejemplo,
con una potencial cooperativa de vivienda.

Se debe incluir al tejido social organizado para contribuir a paliar necesidades
(sobre exclusion social) y tejer redes importantes para el bienestar
habitacional en el municipio.
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CASAS VACIAS EN MAL ESTADO
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7.2 SEGUNDA FASE: VALIDACION DEL DIAGNOSTICO
TECNICO.

7.2.1 Taller técnico-politico.

En el taller técnico-politico celebrado el 9 de noviembre en el Aula de
Formacién de la Policia Municipal, se validan las principales conclusiones
obtenidas en el diagnostico presentado. A partir del avance del diagnéstico
técnico realizado por Habitat 4 El Taller (Presentacién en anexo ) se
presenta a las personas participantes una ficha — matriz con el fin de debatir
los resultados alcanzados y recoger posibles aportaciones vy
propuestas/retos. La informacién ha sido ordenada en una matriz con cinco
columnas (Anexo 2). A la izquierda diagnostico de “necesidades vy
capacidades de la poblacién”, a la izquierda, diagnéstico de recursos y/o
problemas del parque residencial y de suelo. Junto a cada una de estas
columnas aparecen los nudos encontrados en el diagnostico tanto para las
necesidades como para los recursos. La columna central se reserva para que
los participen sefalen los RETOS que surgen uniendo necesidades vy
recursos.

En las filas de la matriz se introducen los datos mas significativos extraidos
del diagndstico, tanto de necesidades como de recursos:

1. Necesidades y capacidades de la poblacién
- Tendencia demogréfica
- Capacidad econémica
- Demanda explicita
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- Situaciones de vulnerabilidad y riesgo

2. Recursos y/o problemas del parque residencial
- Casuistica del parque de vivienda y suelo
- El'mercado local de la vivienda
- Laaccion publica
- Lainiciativa social

Las personas asistentes se dividieron en tres grupos, dos de personal técnico
y uno de representantes politicos, y posteriormente se realiza la puesta en
comun de los tres grupos. Se recogen a continuacion los principales aportes
realizados por las personas participantes.

llustracion 22. Desarrollo del Segundo Taller Técnico-Politico
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Grupo politicos. Participan Francisco Molina (alcalde), Raquel Gémez (delegada cultura), Antonio Ortega (delegado de urbanismo), Juan José Moreno
(delegado de Desarrollo Local), M2 Carmen Garfia (delegada de Educacién, Igualdad y Obras y Servicios Publicos)
Modera: Esteban de Manuel Jerez (Habitat 4, S.C.A.)

RETO 1. Fidelizacién de la nuevas generaciones ofreciendo viviendas adecuadas y asequibles en un entorno urbano amable, accesible, bien comunicado, con

espacios de ocio y esparcimiento naturales, con servicios educativos de calidad
LINEAS ACCION

- Programa de intermediacion en alquiler para la activacion de vivienda vacia a precio asequible con garantias a los propietarios (de cobro, de mantenimiento en
buen estado de la vivienda). Convenios de colaboracién con entidades bancarias y particulares.

- Promocién de iniciativas cooperativas mixtas, de propietarios del suelo, ayuntamiento y usuarios, dirigidas fundamentalmente a los jévenes.

- Promocién de iniciativas de autoconstruccion asistida tanto de obra nueva como de rehabilitacion o terminacién de promociones fallidas

- Incentivar el cambio de vivienda en venta a alquiler o alquiler con opcién a compra

- Reuvisar edificabilidad y calificacion del PGOU para adecuar la oferta de viviendas a la demanda (vivienda protegida de promocién publica o iniciativa social)

- Incentivacion fiscal a la vivienda cedida en alquiler a precio asequible

- Plan de accesibilidad, movilidad sostenible

- Plan de mejora ambiental del espacio publico

- Planificacién de servicios educativos, formacion y de oferta de ocio

- Planes de empleo con prioridad a mujeres y jovenes

RETO 2. Atender las necesidades de las personas vulnerables, particularmente mujeres victimas de la violencia de género, mayores y familias con cargas y en

desempleo
LINEAS ACCION
- Cambiar la calificacién de una parte de los alojamientos turisticos a alojamiento residencial temporal para atender a personas y colectivos vulnerables (mayores,
mujeres victimas de violencia de género,...)

RETO 3. Promover medidas para favorecer la rehabilitacién de viviendas
LINEAS ACCION
- Programa de rehabilitacion concertada para alquiler de viviendas mediante aparceria urbana, que posibilite el pago en especie (mediante trabajos de reparacion,
rehabilitacion y cuidado de la vivienda)
- Incentivacion fiscal a la vivienda rehabilitada
RETO 4. Puesta en marcha de la Oficina Municipal de la vivienda
LINEAS ACCION
- Intermediacion en el alquiler de vivienda asequible para movilizar la vivienda vacia mediante acuerdos de cesion con los propietarios y oferta de garantias
- Promocién de programas de rehabilitacion de viviendas
- Promocién de iniciativas de cooperativas de vivienda para jévenes (alquiler o cesién de uso)
- Promocién de iniciativas de autoconstruccién de viviendas
- Programa de aparceria urbana para rehabilitacion de viviendas
Asesoramiento juridico y acompafamiento a personas en situacion vulnerable (desahucios, victimas de violencia de género, mayores)

Técnicos 1. Participan M2 Pilar Guisado (Participacién Ciudadana), M2 Carmen (Servicios Sociales), M2 Dolores Acevedo (lgualdad), Mar Alonso (Prensa)
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Modera: Virginia Gutiérrez y Valle Casado (Habitat 4, S.C.A.)

RETO 1. _ Atender nuevas necesidades de viviendas y medidas dirigidas a la poblacion potencial demandante de vivienda
LINEAS ACCION

- Adaptar el disefo de planeamiento a necesidades vinculadas a los nuevos modelos familiares (familias de % miembros, monoparentales, personas solas,...)
- Buscar soluciones a las viviendas demasiado grandes existentes, en relacion con las nuevas formas y modelos familiares
- Crear un Registro de Vivienda Joven (y articular con el RDV)

RETO 2. Medidas para rehabilitacion de viviendas

LINEAS ACCION
- Promocionar aportacion de trabajo para rehabilitaciéon viviendas como pago (o parte de pago) a personas con necesidades habitacionales (Banco Tiempo)
- Aportacién por parte del Ayuntamiento de materiales de construccién para la rehabilitacién de viviendas

RETO 8. Atencién a situaciones asociadas a ocupaciones conflictivas

LINEAS ACCION

- Hacer participe al Servicio de Mediacién Municipal
RETO 4. Promocién de alquiler de vivienda vacia, de propiedad de las financieras, y particulares, en mercado libre

LINEAS ACCION

- Negociar con las entidades financieras programas de alquiler de viviendas vacias (similar al programa Social de Vivienda Asequible de la Caixa)

- Asegurar (fianza o aval por parte del Ayuntamiento) a los propietarios de viviendas vacias para el cobro del alquiler a inquilinos/as (temor a la morosidad por
parte de los propietarios)

- Buscar posibilidades de limitar con un “tope” los precios de alquiler en el mercado

RETO 5. Atender las necesidades de las personas vulnerables, particularmente mujeres victimas de la violencia de género, mayores y familias con cargas y en

) desempleo
LINEAS ACCION

- Establecer ayudas y subvenciones publicas (municipales) para atender a personas y colectivos vulnerables (mayores, mujeres victimas Violencia de género..
- Promocionar el uso de viviendas compartidas
- Crear una bolsa de viviendas sociales dirigido

RETO 6. Promover la iniciativa social para articular las necesidades, demanda y activacion de la vivienda
LINEAS ACCION

- Promover desde la iniciativa social la gestion de programas de rehabilitacién con la filosofia del Banco del Tiempo
- Promover el cooperativismo
- Promover la iniciativa social a través de campanas de sensibilizacion y formacién

Técnicos 2. José Cruz (Urbanismo), Domingo (Juventud), Aguila Velasco (Desarrollo Local y Emprendedores), Isabel (Secretaria)
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Modera: Vicente Barragan (Habitat 4, S.C.A.)

RETO 1. Atencion situaciones creadas a partir del incremento demografico y adaptacion a nuevas necesidades poblacionales

LINEAS ACCION

- Promocionar el desarrollo y creacion de servicios para reactivar econémicamente el pueblo (envejecimiento del casco antiguo): “mas urbano el casco urbano”
- Favorecer el autoempleo con medidas de incentivos fiscales
- Planificar Parque Empresarial

RETO 2. Nuevas necesidades de viviendas y medidas dirigidas a la poblacién potencial demandante de vivienda

LINEAS ACCION

- Revision del PGOU y adaptacién a nuevos tipos familiares, favoreciendo vivienda plurifamiliar a unifamiliar
RETO 3. Medidas para rehabilitacion de viviendas

LINEAS ACCION
- Iniciativas de rehabilitacion de vivienda municipal
- Promover la creacion de cooperativas y servicios de intermediacion
RETO 4. Atender las necesidades de las personas vulnerables, particularmente mujeres victimas de la violencia de género, mayores y familias con cargas y en
) desempleo
LINEAS ACCION

- Atencion desde las familias
- Atencion a las zonas de mas vulnerabilidad (Las Malvinas, Antonio Machado, C/ Camas)
- Promover medidas de intervencion en habitabilidad

RETO 5. Promocién de vivienda en alquiler

LINEAS ACCION

- Papel publico Mediacién entre propiedad — inquilino/a y establecer medidas de “confianza” para fomentar la vivienda en alquiler
- Hacer pedagogia para el alquiler con medidas de sensibilizacién y mediacion
- Adaptar las viviendas a las nuevas necesidades para favorecer el alquiler

RETO 6. Promover la iniciativa social para articular la demanda de vivienda
LINEAS ACCION

- Promover la creacion de cooperativas ciudadanas

AYUNTAMIENTO DE BORMUJOS | Alcadia
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7.2.1.1 Resultados

En los anteriores cuadros se recogen las propuestas apartadas por las
personas participantes en el Taller. En el mismo se validan los resultados del
diagnostico presentado, se profundiza en algunas de las situaciones
detectadas, tanto del perfil socioeconémico de la poblacion y la demanda
detectada tanto explicita como latente, como de la caracterizacién de los
aspectos mas relevantes y las distintas situaciones de edificacion y suelo
identificadas en el municipio y se definen retos y lineas de accion para
afrontarlos.

Nuevas situaciones y necesidades relacionadas con la demanda latente: Se
profundiza en la necesidad de atender las nuevas situaciones creadas a partir
del incremento demografico experimentado en el municipio, planteandose la
adaptaciéon a las nuevas necesidades poblacionales articulando medidas
dirigidas a la poblacién potencial demandante de vivienda. Para ello seria
conveniente la fidelizacion de las nuevas generaciones ofreciendo viviendas
adecuadas y asequibles en un entorno urbano amable, accesible, bien
comunicado, con espacios de ocio y esparcimiento naturales, con servicios
educativos de calidad.

Crear Programas de intermediacién en alquiler para la activacion de vivienda
vacia a precio asequible, promover iniciativas cooperativas mixtas y/o
iniciativas de autoconstruccion, incentivar el cambio de vivienda en venta a
alquiler o alquiler con opcién a compra, revisar la edificabilidad y la
calificacién del Plan General adecuando la oferta de viviendas a la demanda,
incentivar la vivienda cedida en alquiler a precio asequible a través de
medidas fiscales, elaborar un Planes de accesibilidad y movilidad sostenible y
de mejora ambiental del espacio publico, planificar los servicios educativos, la
oferta de formacion y de ocio y disenar Planes de empleo con prioridad a
mujeres y jovenes, promocionar el desarrollo y creacién de servicios para
reactivar econémicamente el pueblo, favorecer el autoempleo con medidas
de incentivos fiscales, planificar Parque Empresarial son algunas de las
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propuestas recogidas en relacién con las situacién socioecondémica
identificada.

Poblacion en situacion de vulnerabilidad: En relacion con las situaciones de
vulnerabilidad, las personas asistentes plantean algunas soluciones
relacionadas con el uso de una parte de los alojamientos turisticos a
alojamiento residencial temporal o promover el uso de viviendas compartidas.
Por otro lado, destacan la posibilidad de establecer ayudas y subvenciones
publicas (municipales) para atender a personas y colectivos en riesgo o crear
una bolsa de viviendas sociales dirigido a estas personas, focalizando la
atencion desde las familias y en las zonas de mas vulnerabilidad (Las
Malvinas, Antonio Machado, C/ Camas).

Rehabilitacion de viviendas: Entre las medidas para favorecer la
rehabilitacién de viviendas, se recogen las siguientes propuestas: crear un
programa de rehabilitacién concertada para alquiler de viviendas mediante
aparceria urbana, que posibilite el pago en especie (mediante trabajos de
reparacion, rehabilitacion y cuidado de la vivienda), incentivar fiscalmente a la
vivienda rehabilitada, promocionar la aportacion de trabajo como pago (o
parte de pago) a las personas con necesidades habitacionales (filosofia del
Banco del Tiempo) con aportacion por parte del Ayuntamiento de materiales
de construccién para la rehabilitacion de viviendas, y la creacién de
cooperativas para la gestion, acompanamiento e intermediacién. Destacan en
diferentes apartados la necesidad de intermediacion.

Destacan en los resultados: la promocién de la vivienda en alquiler, de
programas de rehabilitacion y adaptacion a las nuevas situaciones
habitacionales, el impulso al cooperativismo y acciones colaborativas que
promuevan el intercambio de trabajo como forma de pago desde la filosofia
del Banco del Tiempo o la necesidad de mediaciéon social para buscar
soluciones a las posibles situaciones conflictivas.
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7.2.2 Taller ciudadano

Con el objetivo de validar el avance de resultados del diagndstico técnico
sobre vivienda y de recoger aportaciones del tejido social y la ciudadania
para elaborar el diagnéstico definitivo, el dia 13 de noviembre se convoca el
segundo Taller Ciudadano para la elaboracién del PMVS de Bormujos.

7.2.2.1  Convocatoria

De nuevo el taller tuvo una participacién amplia y el grupo motor respondi6é
bien a la convocatoria (Convocatoria en Anexo 1), ademas se incorporaron
algunas asociaciones ampliandose de esta forma el grupo motor inicial con la
implicacion del tercer sector.
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llustracion 23. Desarrollo del Segundo Taller Ciudadano

7.2.2.2 Desarrollo

El Taller comenzd con una presentacién sintética de los elementos mas
relevantes del diagndstico realizado por el equipo técnico redactor del Plan.
Se utilizé para ello la estructura de matriz de necesidades, recursos y retos y
lineas de accion. (Ver presentacion en documento anexo). El diagnostico se
estructura asi para presentar los datos necesarios para poder trabajar en los
retos y lineas de accién en el transcurso del taller.

Se realizaron dos talleres simultdneos, dado que el nimero de personas era
amplio. En cada uno de ellos se trabajo una matriz donde se pretendian
visibilizar los principales retos y lineas de accién a partir del diagnéstico
mostrado en la presentacién.

7.2.2.3 Resultados:

En el trabajo ambos grupos detectaron lineas de accién comunes como son:

- Autoconstruccion. (Posibilidad de crear cooperativas)

- Crear bolsas de viviendas (Alquiler social, alquiler con opciéon a
compra o alquileres sociales)

- Posibilidad de intercambiar trabajo de mejora de las viviendas
necesitadas de rehabilitacion en pago de alquiler

- Promocion publica de vivienda
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- Apoyo del ayuntamiento tanto material como técnico para el
desarrollo de los retos.

- Movilizacion de viviendas de forma urgente y legal.

- Intermediacién entre oferta y demanda por parte del ayuntamiento.

- Estudios de la situacion de legalidad de las viviendas vacias.

- Acceso diferido a la propiedad.

- Alquileres asequibles.

- Cooperativas para jovenes.

- Fomentar rehabilitacién para conseguir alquileres asequibles.

- Mediacién para acceder al crédito y ayudas al alquiler.

- Seguridad hacia alquiler y propiedad, diversos segin demanda.

Como continuidad del analisis ciudadano, el dia 25 de noviembre se realiza
un recorrido por el municipio (transecto) con los participantes para identificar
“in situ” los lugares mas embleméticos del municipio en relacién con los
problemas de vivienda detectados en el diagnostico. Tras el recorrido se
realizé la puesta en comun por parte de las personas participantes sobre las

anotaciones que habian tomado en el mismo, transcritas a continuacion.
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llustracion 24. Paseo y mapeo de la situacion de la vivienda en Bormujos
Enlace a My maps
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Se Inicia el recorrido en el Centro Cultural Atarazanas, en direccion a la Plaza
da la Iglesia, lugar donde se observan dos solares unidos en L frente a la
iglesia. A continuacién, en el Pasaje de Dofa Pilar, existe un inmueble
propiedad de Servihabitat, cuyo piso — local bajo se encuentra vacio.
Continta el recorrido en direccion al Poligono Industrial situado en la
confluencia entre las C/ Estacada de la Iglesia y El Prado, tomando
seguidamente la Av. Almargen, en la que se ubica un solar (al inicio de la AV,
junto a la Rotonda) y mas adelante un conjunto de casas vacias de VPO de
promocion privada (ubicadas entre Av. Almargen, C/ Maria Zambrano y ¢/
Emilia Pardo Bazan). De vuelta a la Av. Almargen en la esquina con la ¢/
Camas, existe un solar y mas adelante, en la C/ Carbonerillo, se observan
varios solares y casas sin terminar. Continuando el recorrido encontramos
una autopromocion y avanzando hacia el casco urbano, en la C/ Cervantes
algunas viviendas vacias necesitadas de rehabilitacion, en mal estado o con
reformas sin terminar. En la travesia de la carretera existe un conjunto de
promociones urbanas y mas adelante, en la Av. Almenilla, una promocién
fallida, junto a unos solares urbanizados sin desarrollar ubicados en las calles
San Pedro y El Barrero. En la C/ Gines y de vuelta a la travesia se observa la
existencia de viviendas de nueva promocion

APORTACIONES:

TIPOLOGIA DE SITUACIONES DE LAS VIVIENDAS

1. Casco antiguo. Rehabilitacion de viviendas en mal estado o ruina

2. Suelos urbanizables sin desarrollar o solares en mitad del pueblo
(podrian ser los que hay junto al instituto o los que hay al otro lado
de la carretera Sevilla-Aznalcazar)

Viviendas vacias dispersas

Viviendas habitadas irregularmente

Viviendas vandalizadas

Viviendas en estructura

o Ok w
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llustracion 25. Paseo y mapeo de la situacion de la vivienda en Bormujos » ) )
llustracion 26. Mapeo del Recorrido - Transecto realizado
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Tipologia (1,2,3,4,5,6) y
lugar donde se
encuentra

4. Conjunto de viviendas
(Casas Burger King,
esquina c/ Virgen de la
Macarena)

4. La Florida.
Urbanizacion 22
viviendas

4. Conjunto pisos zona
correos con los colegios
6. Apartamentos
turisticos

Observaciones,
estado de la
vivienda; entorno,
etc.

Tapiadas

Terminar algunas y
rehabilitar otras

Vacios, sin ventanas, para
rehabilitar

Ideas o propuestas de
soluciones

Alquiler y posibilidad de
descontar alquiler la reforma
por parte del inquilino

Alquiler con posibilidad de
descontar la reforma por
parte del inquilino

Opcion de alquiler para larga
duracion a precio asequible
para personas mayores sin
vivienda
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7.3 TERCERA FASE: DEFINICION Y PRIORIZACION DE
ESTRATEGIAS Y LINEAS DE ACCION

7.3.1 Convocatoria

El dia 13 de diciembre se desarrolla el tercer taller que tiene como objetivo
dar contenido a las Estrategias y Lineas de Accién que han sido disefiadas
como resultado del diagnéstico realizado.

El taller tiene lugar en el marco de las Jornadas abiertas celebradas en el
Centro Cultural las Atarazanas donde se convoca de forma conjunta al
equipo institucional y al tejido social que ha estado participando en las fases

anteriores.
g & uj !

JORNADA PARTICIENTVA
5 VIAN MUNI(IPAI

-
1 osus
- abxperiencias de la Oficina de Rehabilita- 2
cién del Poligono Sury Empresa de Desarolo (-_00[’{
- Facilitar el aceso a la vivienda
- Mejorar las condiciones de habitabilidad
- Informar, asesorar y acompanar

QUIEN?

Promuevo: Ayuntamiento
Equipo técnico: Habitat 4 Im
Grupo motor: Ciudadania o

jUNETE AL GRUPO!

@ Calle La Atarazana - Plaza ko Iglesa

R Ploza ko Iglesia

;COMO?

Gracias a talleres entre ciudadan@s y
técnicos, tras la elaboracién de un dia-
gnéstico , creacion de proyectos como
una oficina de vivienda, un grupo motor
de vivienda, ...

C ciia Bohl de
!»‘-v de Almargen @ Plaza del Tinchon
’ .

C/ del Carbonerilo

© Calle Santo Domingo
= >

¢ CUANDO?
© Calle 8 8o Calle San Ped: Plan de Vivienda 2018-2022
a memo - Cale San Pedro

PARTICIPA Y
PROPON/

13/12/2017 a las 09:30h
Centro Cultural La Atarazana
Web: www.bormujos.es hébitat 4

Iluétramon 27. Programa de las Jornadas
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7.3.2 Desarrollo

En las Jornadas Abiertas se persigue como objetivo poder llegar a concretar
las estrategias y lineas de accion que han resultado de las fases anteriores a
partir de los diagnésticos validados y trabajados de forma participativa.
Previamente al trabajo en Grupo, se cuenta con la presentacién de 5
experiencias, tal y como aparece en el programa de las Jornadas que reflejan
la posibilidad de desarrollar algunas de las lineas planteadas:

- Oficina de Rehabilitacion del Poligono Sur (Diego Gémez Ojeda). Se
trata de una experiencia en el marco de la Oficina del Comisionado del
Poligono Sur, dependiente de la Empresa Publica del Suelo de Andalucia
(EPSA), de la Junta de Andalucia, que desde el afio 2004, inicia un
programa de rehabilitacion de las Viviendas publicas ubicadas en varias
localidades andaluzas. En este caso contamos con la experiencia
desarrollada en Poligono Sur.

- PRODUSA, Sociedad de Promocién y Desarrollo de Utrera S.A. (Pepe
Rodriguez Apresa) como experiencia de funcionamiento de una Oficina
Municipal para la promocién y gestién de Viviendas Sociales puestas en
marcha en esta localidad sevillana.

- Cooperativismo y Vivienda (Marina Lora), puesta en valor de la iniciativa
social en la gestidon y uso de la vivienda mediante formulas cooperativas
de tenencia colectiva desarrolladas en diferentes contextos (Uruguay,
Europa y Espana).

- Marinaleda (Pepa Dominguez), como experiencia innovadora de
implicaciéon vecinal a través de los Programas de Viviendas de
Autoconstruccién desarrollada en este municipio de la provincia de
Sevilla.

- Conjunto Histérico de la ciudad de Sevilla (Francisco Torres). Se trata de
una experiencia desarrollada en los afios 80 por el Patronato Municipal
de la Vivienda de Sevilla consistente en la promocién de vivienda publica
en alquiler en el conjunto histérico, en torno al barrio de San Julién,
reivindicando asi el derecho a la centralidad en las politicas de vivienda
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social y procurando mantener la mezcla social que siempre ha
caracterizado a la ciudad histérica.

En la segunda parte, tras presentar de forma sintética los resultados del
diagnostico y los retos y lineas de accion elaborados en los talleres previos,
se presentaron varias fichas de varias situaciones significativas sobre las que
trabajar: mapa de viviendas vacias y fichas de promociones fallidas en
distintas fases de ejecucion y estado de conservacion. Se propuso trabajar en
pequenos grupos sobre diferentes casuisticas de viviendas detectadas en el
municipio de Bollullos. La dinamica seguida fue la siguiente.

Se les pidi6 a las personas asistentes una division en tres grupos: dos
institucionales y uno ciudadano y se estructuré6 en un primer momento de
trabajo en grupo y un segundo para la puesta en comun. A cada grupo se les
hizo entrega de una ficha de un caso concreto de los detectados en el
municipio (Fichas Técnicas en las siguientes ilustraciones) y de un listado en
el que aparecen las estrategias y las lineas de accién resultantes de los
diagnésticos realizados en las fases previas (En anexo 4). Cada grupo
conformado eligié uno, por lo que se trabajé sobre tres de los seis casos
presentados. La ficha contiene una foto del inmueble o solar con los datos
técnicos del mismo (ubicacién, metros®, afio de construccion, etc... ). Las
personas participantes debatieron sobre las “Estrategias” que se han
presentado y de qué forma se puede aplicar en el caso que estan analizando
y qué “Linea/s de Accion” serian las mas pertinentes desarrollar. Para
recoger la informacién se les entregd una ficha — matriz en la que han de
incorporar: Estrategia, Linea de Accion, Quiénes — Qué actores estarian
implicados en su desarrollo y con qué funciones, la Previsién Temporal —
Plazos que creen necesarios para su desarrollo y qué Recursos serian
necesarios para su puesta en marcha (no solamente econémicos, también
recursos humanos y/o técnicos, recursos sociales, iniciativas ciudadanas, y
otras potencialidades existentes en el municipio).
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DEFINICION CASO DE ESTUDIO _ CASO 1

#~ | VIVIENDAS VACIAS EN EDIFICIO PLURIFAMILIAR

Ubicacion

C/ Almensilla N* 6

Suparicle de la parcala

880 m2

Ao de construccidn

2009

Uso residenclal

7 Vivlandas plurttamiliares

Ubicacicn de las viviendas

Planta primera

Superficie construida viviendas

Viviandas 2.34.56
Vivienda 1

Vivienda 7

105 m2
109 m2
1msme

Uso comercial

12 beakes

Uticacitn de los locales

Planta baja

Superide construlda locales

Lacales 10,11,12
Locales 456
Locales 1,239

Locales 7.8

43 m2

S8 m2
65.70 m2
120-130 m2

Uso aparcamianto

23 plazas de aparcamiento

Ubticacion de aparcamiantos

Flanta sétano

Superficie plazas

2Tm2

ESTRATEGIA

LINEA DE ACCION

Plan Municipal de Vivienda y Suelo. Bormujos

llustracion 28. Caso 1. Conjunto de Viviendas vacias en promocién fallida de viviendas y

locales
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DEFINICION CASO DE ESTUDIO _ CASO 2

LI 7]

"+~ | CONJUNTO VIVIENDAS UNIFAMILIARES VACIAS | ©
—

=

Uticacitn £

C/ Puerta de 1a Macarena 123 a

ClPuerta Real 456789 o

C/ Pueta de Cérdoba 10 .

Supericie de Ia parcels T m2 o

Afv> 0a Conatruceitn 2010 [

Uso residenchal 10 Viendas untfamiiares 5
Ubicacién de bas viviendas Planta Baja + Planta Alta =4

Superficie construida viviendas

Viviendas 1.3.10 149 m2 %

Viviends 2 145 m2 c

VIvienda 4,5,6.7.8.9 144 m2 @

—

‘Aparcamicnto 1 por vivienda en plants baja _2

Cubierts Azotes tranitable >

By ol ()
: °

-

«©
2

o ¥ Q
=

\ 157 c
7 ESTRATEGIA g

4 [

Y LINEA DE ACCION (]

' »” ) —
o ‘\. o
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DEFINICION CASO DE ESTUDIO _ CASO 3

#5. | CONJUNTO DE APARTAMENTOS TURISTICOS

Apant, turisticos Vérice (2006)

Avda, Repablica Argenting, 1

Numero de apartamentos 402

Superficie por apartamento 3556 m2
Apart, turisticos Covadonga (2005) Avda. El Barrerilo, 6

Numero de apartamentos 133

Superficie por apartamento

35-65 m2

Apart, turfsicos Luxsevila (2008)

Avda. El Barrerilo, 7

NOmero de apartamentos 135
Superfide por apartamento 60-120 m2

Apan. turtsticos Domacenter (2004) Cale Cnle. 4
NUmero de apartamentos 126
Superfide por apartamento 40-85 m2

Apart. turisticos Mas (2004) Calle Pabl Caso Calero, 3
Numero de apartamentos S0
Superficie por apartamento 50-100 m2

Apart. turfsticos Atum (2009) C/ Prasidente Adolfo Suarez, 4
Numero de apartamentos 15
Superfiie por apartamento 40-90 m2

TOTAL APARTAMENTOS 962

ESTRATEGIA

LINEA DE ACCION

Plan Municipal de Vivienda y Suelo. Bormujos

llustracion 29. Caso 2. Conjunto de viviendas adosadas vacio en promocion fallida
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DEFINICION CASO DE ESTUDIO _ CASO 4
| VIVIENDA EN CONSTRUCCION

I

Ubicacion

C/ Puerta del Arenal, N* 2

Suparicie de la parcala

1631 m2

Suelo municipal

En construcdén

Uso preisto

Vivienda protegida VPO

Nimero de viviendas previstas

25

Estado de la edficacion

En cimentacion

Partidas por ejacutar

Estructura
Cerramiento
Tabigueria
Cubierta

ESTRATEGIA

LINEA DE ACCION

Plan Municipal de Vivienda y Suelo. Bormujos

A | DEFINICION CASO DE ESTUDIO _ CASO 5

VIVIENDAS VACIAS DISPERSAS

@

Ubicacion

CASCO ANTIGUO

Vivianda vacla untfamillar

Mas de 50 afios de edad
Més de 30 afos de edad
Menocs de 30 anos de edad

45
75
24

Viviends vacia phrifamiisc

Mas de 50 afos de edad
Mas de 30 afios de edad
Menos de 30 aos de edad

TOTAL VIVIENDA VACIA

Ublcacion

NUEVOS

CRECIMIENTOS

Vivienda vacia unifamiliar

Menos de 20 aos de edad
Manos de 10 anos de edad

64
33

Vivienda vacia phurifamiiar

Menos de 20 afos de edad
Mencs de 10 anos de edad

74
118

TOTAL IVIENDA VACIA

289

ESTRATEGIA

LINEA DE ACCION

Plan Municipal de Vivienda y Suelo. Bormujos

llustracion 31. Caso 4. Vivienda en construccion de promocién fallida
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PN

DEFINICION CASO DE ESTUDIO _ CASO 6

- #% | CONJUNTO VIVIENDAS UNIFAMILIARES VACIAS

Ubicacion G/ Cecilia Bohl de Faber, SN
Suparicie de la parcala 6010 m2

Ao de construccién 2009

Uso residencial 18 Vivlendas untiamillares

Uticacicn de las viviendas

Planta s5tano + baja + aka

Otros usos

Piscing y jardin comunitatio

Suparicle construlda por videnda

250 m2

Estado de la edificacién

Terminada

Parkdas por revisar

Fontaneria
Saneamiento
Electricidad
Carpintera
Acabados
Pintura

ESTRATEGIA

LINEA DE ACCION

Plan Municipal de Vivienda y Suelo. Bormujos

llustracion 33. Caso 6. Conjunto de viviendas unifamiliares vacias en promocion fallida
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Caso 4. Vivienda en Construccion
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Propuesta: Terminar la edificacion y destinar las viviendas a alquiler publico, instando a la constructora, y en su caso, expropiar para asumir la finalizacion por parte del
Ayuntamiento, a través de un contrato en el que se plantee como posibilidad la creacién de una cooperativa y contratar a personas del pueblo que cumplan determinados

requisitos, que puedan aportar su trabajo como pago del alquiler

Estrategia

1. Facilitar el acceso a la
vivienda

Lineas de Accién

Actualizacién Registro de
Demandantes de Vivienda

Promocion de iniciativas
cooperativas de viviendas en
régimen de alquiler

Promocién de iniciativas de

autoconstruccién asistida tanto de

obra como de rehabilitaciéon o
terminacion de promociones
fallidas

Actores

A nivel institucional (érganos
colegiados)

Ayuntamiento

Junta de Andalucia
(Consejeria de Fomento)

Ministerio de Fomento
Técnico

Urbanismo, Obras, Alcaldia,
todas las areas.

Nivel social
Sociedad civil

Plazos

12 Promocién (instar a los
responsables a la finalizacion
de obra)

2° Proyecto (adjudicacion)

3¢ Construccion (ejecucion)
Total: 3 afios

3. Para acompanar a la
poblacién en el acceso a la
vivienda y en la mejora de
sus condiciones de
habitabilidad.

Programa de rehabilitacién
singular. 7

Promocién de iniciativas de

cooperacién de viviendas para

jovenes. 8

Colectivos organizados

(dependiendo del objeto)

Recursos

Financieros:

- Dinero

- Financiacioén externa, recursos propios o
mixtos

- Subvenciones de todo ambito

Humanos:

- Todos los trabajadores de las areas
definidas (personal técnico)

- Jévenes posibles beneficiarios que
combinan trabajo con alquiler (condicion
especial de contratacion= Cooperativa)
Técnicos:

- Personal técnico y recursos administrativos
municipales

Materiales:

- Material de obra

Sociales:

Intercambio, compensacion fuerza de
trabajo — alquiler

Cuotas de familias vulnerables

(en exclusion)

Renta Baja

Sostenibilidad y energias renovables:

Al ser obra nueva (incluir sistema de energia
solar y edlica; térmica y fotoeléctrica)

Caso 1. Viviendas vacias en edificio plurifamiliar.
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Puesta en marcha de la oficina municipal de la vivienda para gestionar el parque de vivienda vacia municipal

GRUPO CIUDADANO. Gestién cooperativa en alquiler o en cesién de uso, con implicacion del grupo en las mejoras necesarias de las viviendas para ponerlas
en uso a cambio de alquiler, acogiéndose a programas de rehabilitacién singul

Estrategia

1. Facilitar el acceso a la
vivienda

3. Para acompanar a la
poblacién en el acceso a la
vivienda y en la mejora de
sus condiciones de

Lineas de Accién

Actualizacién Registro de Demandantes de Vivienda

Programa de apareceria urbana, para pago en especies del
alquiler ( obras de rehabilitacion y terminacién de viviendas
vacias en mal estado o sin terminar de construir) En el caso en
que fuera necesario para hacer habitables las viviendas

Programa de rehabilitacién mediante aparceria urbana. En el
caso en que fuera necesario para hacer habitables las
viviendas

Programa de rehabilitacién singular (para reflotar promociones
fallidas en mal estado de conservacion). Esta linea de accién
se ve como la mas pertinente en el caso abordado, siendo
compatible con la aparceria urbana y la promocién

Promocién de cooperativas de viviendas intergeneracionales
(alquiler o sesién de uso)

Actores

Ayuntamiento

Oficina de vivienda

Usuarios

Técnicos remunerados

Usuarios

Ciudadania ajena que pueda
colaborar.

Oficina de vivienda

Usuarios

Para esta estrategia en general
se habla de la importancia de un
equipo técnico especializado en
las diferentes materias

Plazos

Corto plazo

Medio-largo
plazo

Medio-largo
plazo

Esta estrategia
se ve a medio-
largo plazo.

Recursos

Materiales

Econémicos

Técnicos

De espacios

(Los recursos son los
mismos para las
diferentes estrategias y
lineas de accién)
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Lineas de Accion
Lineas estratégicas ligadas a :

1. Facilitar el acceso a la vivienda y acompanfar a la

poblacién

- Reactivar registro de demandantes

- Crear bolsa de alquiler asequible

Actores

Institucionales:

Ayuntamiento, y sus
concejalias (técnicos y
politicos)

- Alcaldia

- Urbanismo

Promocién de iniciativas de autoconstruccién
asistida en rehabilitacion, aparceria urbana,
adecuacion de viviendas demasiado grandes

Asesoramiento juridico y acompafiamiento a
personas en situacion vulnerable

Puesta en marcha del Programa de

Bienestar social
Igualdad

Juventud

Plazos
Corto plazo:

- 3-6 meses. Puesta en marcha de la
oficina

1 mes para difusién de la oficina

- Inicio del trabajo de la oficina, de
recepcion de documentacion (registro
de demandantes y propietarios)

Recursos

Recursos econémicos:

- Municipales

- Los propios de los demandantes

- Los de planes nacionales y
autonémicos de vivienda (ayudas
al alquiler, rehabilitacién,
intermediacion...)

Recursos humanos:
- Técnicos municipales

Otros recursos
- Registro de solares y ruinas:
Viviendas para la bolsa

Intermediacién en el alquiler de vivienda - Participacién

asequible

2. Mejorar la conservacion y habitabilidad de la bolsa

L p A nivel social: - Medio/Largo plazo:
de vivienda vacia gop
Activacién de registro municipal de solares Puesta en marcha de programas de puesta
; 9 P y en uso de la vivienda vacia detectada en
ruinas :
base a la demanda registrada
- Programa de rehabilitacion (en conjunto - Trabajo de asesoria y acompafiamiento,
rogre " . no asistencialista, que implique a la
histérico, zonas vulnerables, mediante aparceria -  Demandantes

urbana y rehabilitacién energética) ?:Snggigagﬁ%zgg: asuman
- Propietarios
- Bancos

- Inmobiliarias

- Coordinadora de
asociaciones
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7.3.3 Resultados:

Entre las Estrategias que se plantean en los analisis de los tres casos

destacan las siguientes:

1.- Facilitar el acceso a la vivienda (Casos 1, 4 y 5)

2.- Mejorar la conservacion y habitabilidad de la bolsa de vivienda vacia
(Caso 5)

3.- Acompanar a la poblacién en el acceso a la vivienda y en la mejora de sus
condiciones de habitabilidad (Casos 1, 4 y 5)

En relacion con la Estrategia 1 se senalan las siguientes lineas de accién:

1. Reactivar el registro de demandantes de vivienda (Casos 1, 4 y 5)

2. Crear una bolsa de alquiler asequible, poniendo en uso las viviendas
vacias mediante un programa de intermediacién entre propietarios e
inquilinos (Casos 1y 5)

4. Promocion de iniciativas cooperativas de viviendas en régimen de cesion
de uso o de alquiler (Caso 4)

5. Promocién de iniciativas de autoconstruccion asistida tanto de obra nueva
como de rehabilitacién o terminacién de promociones fallidas (Casos 1, 4
y 9)

6. Programa de Aparceria Urbana, para pago en especies del alquiler (obras
de rehabilitacién y terminacion de viviendas vacias en mal estado o sin
terminar de construir) (Casos 1y 5)

7. Programa de adaptacion del parque de viviendas demasiado grandes en
relacion con las necesidades, particularmente las procedentes de
promociones fallidas. (Caso 5)

Las Lineas de accién apuntadas en relacion con la Estrategia 2 son:

1.- Activacion de registro municipal de solares y ruinas (Caso 5)

2.- Programa de rehabilitacion (en conjunto histérico, zonas vulnerables,
mediante aparceria urbana y rehabilitacién energética) (Caso 5)
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Y en relacién con la Estrategia 3, las lineas apuntadas son:

1. Asesoramiento juridico y acompafamiento a personas en situacion
vulnerable (desahucios, victimas de violencia de género, mayores) (Caso
1y5)

2. Puesta en marcha y gestion del Programa de Intermediacion en el alquiler
de vivienda asequible (Caso 1y 5)

4. Programa de rehabilitacién mediante aparceria urbana (Caso 1)

7. Programa de rehabilitacion singular (para reflotar promociones fallidas en
mal estado de conservacién) (Casos 1, 4)

8. Promocién de iniciativas de cooperativas de vivienda para jévenes (alquiler
o0 cesiodn de uso) (Casos 1, 4)

En relacion con los actores involucrados, en los casos analizados se propone
la implicacién necesaria a nivel institucional por parte del Ayuntamiento, a
distintos niveles. Destacan los d&rganos colegiados de diferentes
administraciones (local, autonémica y estatal) como espacios legitimados y
con capacidad de toma de decisiones sobre las diferentes lineas apuntadas,
y a nivel mas ejecutivo, las areas municipales implicadas de forma mas
directa: Alcaldia, Urbanismo, Bienestar Social, pero también areas como
Igualdad, Juventud y Participacion se apuntan como areas de gestion que
deben tener una implicacion directa en el desarrollo de las diferentes lineas
de accidn. En este sentido destaca la perspectiva de transversalidad que las
personas participantes aportan en relaciéon con el derecho a la Vivienda.

A nivel social, es unanime la propuesta de involucrar a la sociedad en su
conjunto, personas con necesidades habitacionales, que puedan ser
“demandantes” o identificados en otro caso como “usuarios”. A nivel
organizado, la importancia de involucrar a las entidades y organizaciones
existentes en el municipio, pero también, teniendo en cuenta cual es su
actividad u dmbito de actuacion, de modo que se priorice hacia las mas
implicadas con el desarrollo de las diferentes lineas apuntadas. Por ultimo,
uno de los grupos ha considerado la necesidad de contar con un equipo
técnico especializado en las distintas materias que el futuro Plan incorpore.
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Para la gestion de las lineas apuntadas se apuntan la Activacion del Registro
de Demandantes de Vivienda y creacién de la Oficina Técnica de la Vivienda
como las actuaciones que deben ser acometidas a Corto Plazo,
estableciendo por parte de uno de los grupos un tiempo estimado de 3 a 6
meses para su creacion, difusién y el inicio de los trabajos para la tramitacion
de documentacién relativa a la activacion del RDV.

El tiempo estimado para el desarrollo de las demas lineas percibe a un Medio
— Largo plazo, destacando el sentido de permanencia en el tiempo que deben
tener algunas de las lineas apuntadas. Ademas, se percibe como una
prioridad involucrar a los propietarios, constructores y promotores locales,
para la puesta en marcha de las estrategias identificadas.

En relacion con los recursos necesarios, destacan en primer lugar los
recursos econémicos, entendiendo la necesaria financiacion que el Plan debe
contener para su desarrollo. Dichos recursos pueden ser publicos, tanto del
propio Ayuntamiento, como provenientes de otras administraciones a través
de ayudas o subvenciones; en segundo lugar, los recursos humanos que
deben ponerse al servicio de la gestién del Plan, destacandose los propios
trabajadores, técnicos y administrativos, de las diferentes areas municipales,
los jovenes que puedan estar implicados en la autoconstruccién o en
programas de rehabilitacion que pueden aportar su trabajo; por Ultimo, en
cuanto a recursos materiales, los espacios publicos municipales y otros que
se puedan aportar por parte de la administracion municipal, los materiales de
obra necesarios para el desarrollo de los programas apuntados.

De cara la continuidad participativa del PMVS, se sugiere el establecimiento
de un grupo mixto (administracién — ciudadania) que tendria la funcién de
realizar el seguimiento de la ejecucion del Plan. En esta Comisién confluirian:
el Ayuntamiento (los responsables de las areas identificadas a nivel técnico y
politico); el tejido social organizado a través de las organizaciones sociales
del Tercer Sector identificados en el sociograma realizado; el tejido
empresarial local (promotores / constructores) y el Grupo Motor conformado
en el proceso.
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Esta Comision Mixta de Seguimiento ha de dotarse de unas minimas normas
de funcionamiento en las que se establezcan, entre otros los siguientes
aspectos: funciones, estructura, composicion y funcionamiento.

Fig. 3. Esquema resultados. Fuente: elaboracion propia

ACTOR
INSTITUCIONAL

TECNICO - POLITICO

COMISION DE
CONSTUCTURES —
PROMOTORES SEGUIMIENTO
LOCALES PMVS

GRUPO MOTOR

CIUDADANO

ORGANIZACIONES
DEL TERCER SECTOR
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1 INTRODUCCION: PROGRAMA Y ESTRATEGIA

La accion supone complejidad, es decir, elementos aleatorios, azar, iniciativa,
decision, conciencia de las derivas y de las transformaciones. La palabra
estrategia se opone a la palabra programa. Para las secuencias que se
sitan en un ambiente estable, conviene utilizar programas. El programa no
obliga a estar vigilante. No obliga a innovar. Asi es que cuando nosotros nos
sentamos al volante de nuestro coche, una parte de nuestra conducta esta
programada. Si surge un embotellamiento inesperado, hace falta decidir si
hay que cambiar el itinerario o no, si hay que violar el cédigo: hace falta
hacer uso de estrategias. Es por eso que tenemos que utilizar multiples
fragmentos de accion programada para poder concentrarnos sobre lo que es
importante, la estrategia con los elementos aleatorios.

Edgar Morin'

Este segundo bloque se ocupa de la perspectiva estratégica del Plan
Municipal de Vivienda y Suelo. La cita de Morin que abre el capitulo nos
recuerda que los instrumentos de planificacion deben renunciar a una
orientacién excesivamente determinista para formularse desde perspectivas
que contemplen la gestion de la incertidumbre. La capacidad y necesidad de
acceso a la vivienda de la poblacion a lo largo de los proximos anos estan
mediadas por una gran cantidad de variables cuya evolucién no es facil de
predecir y por tanto no es programable: la evolucion del mercado; las
dindmicas economicas y de creacibn o destruccion de empleo y las
dindmicas demogréficas, los cambios en el entorno metropolitano, el acceso
a la financiacién, la inversion autonémica y estatal, el propio sostenimiento de
los actuales niveles de consumo energético, etc.

' Morin, E. (1995) Introduccion al pensamiento complejo. Barcelona: Gedisa.
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El sentido del PMVS debe ser por tanto mas estratégico que programatico, y
si bien debe establecer escenarios concretos de actuacion e inversién a lo
largo del plan, estos deben entenderse como hipétesis de partida, que el
propio proceso habra de confirmar, modificar o descartar.

Se describe y justifica en este apartado la estrategia del PMVS, que se
organiza en niveles jerarquicos, que responderian al siguiente esquema:

1) RETOS ’
DIMENSION
2) OBJETIVOS Y CRITERIOS DEL SCCIOPOLITICA
PLAN
3) EJES ESTRATEGICOS DIMENSION

ESTRATEGICA
4) LINEAS DE ACTUACION

5) ACTUACIONES O PROGRAMAS DIMENSION TACTICA

Cada nivel comprende al inferior, y el nivel superior prevalece en importancia
sobre el siguiente. De este modo se desciende desde la dimensién politica
(retos y objetivos) a la estratégica (ejes) y de ahi a la tactica (lineas de
actuacion, programas y proyectos), que aunque efectivamente marcan lineas
de trabajo deben concebirse necesariamente con un caracter adaptativo.

Este documento recoge y explica la descripcién y organizacién interna de
dichos cinco niveles de intervencién, planteando las lineas de actuacion y los
programas, proyectos o actuaciones que se estiman mas pertinentes en cada
una de ellas. Queda para el tercer documento del plan -el Programa de
actuacion- su sistematizacién en fichas y su traduccion a una hip6tesis
presupuestaria.
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2 OBJETIVOS Y CRITERIOS

El proceso participativo de elaboracion del Plan ha permitido definir y
consensuar los retos a los que este debe dar respuesta, asi como definir
unos objetivos y estrategias que sirvan de base para la elaboracién del
Programa de Actuacién del Plan Municipal de Vivienda y Suelo. El equipo
redactor los ha recogido, sistematizado y ordenado alineandolos con los
propuestos en la guia para la elaboracion de planes municipales de vivienda
de la Consejeria de Fomento y Vivienda.

2.1 LOS RETOS DE BORMUJOS EN MATERIA DE VIVIENDA

A partir del diagnéstico concluimos que los principales retos de Bormujos en
materia de vivienda pueden sintetizarse en los siguientes enunciados:

1. Atender las necesidades de vivienda de las personas vulnerables,
particularmente mujeres victimas de la violencia de género, mayores
y familias con cargas y en desempleo.

2. Fidelizacién de las nuevas generaciones ofreciendo viviendas
adecuadas y asequibles en un entorno urbano amable, accesible,
bien comunicado, con espacios de ocio y esparcimiento naturales,
con servicios educativos de calidad

3. Dotar al municipio de un parque publico de vivienda protegida.
4. Promover la iniciativa social para favorecer el acceso a la vivienda
5. Promover medidas para favorecer la rehabilitacion de viviendas vy

para conservar el caracter y la identidad del conjunto histérico de
Bormuijos.

6. Puesta en marcha de la Oficina Municipal de la vivienda con
funciones de intermediacion en el mercado del alquiler, para activar
las viviendas vacias a precio asequible, de promocién de vivienda
publica en alquiler y de acompafamiento a la autopromocién de
iniciativa social (cooperativas y autoconstruccion).
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2.2 OBJETIVOS
OBJETIVO GENERAL

El objetivo del PMVS de Bormujos es sumar el esfuerzo de la administracion
local a la responsabilidad estatal y autonémica de hacer efectivo el Derecho a
la Vivienda y a la Ciudad para la poblacion y contribuir a la mejora de los
parametros de sostenibilidad urbana.

Su objeto central es abrir una via de accion politica a escala municipal
orientada a satisfacer las necesidades de vivienda detectadas, mediante el
disefio y planificacion de un conjunto de medidas dirigidas a los distintos
perfiles de necesidad tanto en materia de recualificacién edificatoria y urbana,
como seguridad juridica y material, y acceso a nueva residencia, todo ello en
cantidad, precio, régimen de tenencia y tipologia adecuados, y ajustado a los
programas e instrumentos disefiados en el PAVR 2016-2020 y en el Plan
Estatal.
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OBJETIVOS ESPECIFICOS

w

Atender y prevenir las situaciones de emergencia habitacional
Procurar el cumplimiento de la funcién social de la vivienda y su uso
legal y civico. En particular:

- Prevenir y atajar las situaciones de deterioro urbano y
convivencial relacionadas con la vivienda. Revertir las
dinamicas emergentes de ocupacion ilegal

- Incentivar la puesta en uso de las viviendas deshabitadas

Movilizar el parque privado hacia la vivienda asequible

Avanzar hacia un mayor equilibrio en los modos de tenencia; en
particular, ampliar el porcentaje del parque de vivienda en régimen de
alquiler.

Garantizar la respuesta publica a los distintos perfiles de necesidad
social del municipio

- Creacion de una bolsa de vivienda y suelo de gestion publica,
mediante vivienda existente o de nueva promocion.

- Avanzar hacia la creacién de un parque publico municipal

- Procurar diversidad de tipologias de alojamiento

Rehabilitacion, actualizacion y mejora del parque edificado,
atendiendo a las particularidades de las distintas zonas

Atender a medio plazo la necesidad de vivienda por emancipacion
residencial y la derivada del crecimiento demograéfico.

Fortalecer el papel municipal como agente de intermediacién en el
mercado de la vivienda y facilitador de acceso a ayudas publicas.
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2.3 CRITERIOS
Relacionados con el modelo de ciudad

= Apostar por un modelo de ciudad compacta y de proximidad: promover la
mejora urbana de los usos residenciales con criterios de sostenibilidad e
integralidad: proximidad, accesibilidad, seguridad, confortabilidad...

=  Primar la rehabilitacion y mejora de la ciudad existente sobre los nuevos
desarrollos: promover la rehabilitacién de viviendas en el casco urbano.

= Aprovechar el proceso para reforzar la esfera sociocomunitaria y
fortalecer la cohesion y equidad social y la identidad colectiva.

=  Garantizar el mestizaje social, tipolégico, econdémico, etc.

= Viabilidad econémica, social y ecoldgica y resiliencia urbana.

= Vivienda y entorno con perspectiva de género y generacion.

Relacionados con las lineas estratégicas del plan
Identificar y categorizar la demanda real

=  Atender situaciones de emergencia habitacional: riesgo de pérdida de la
vivienda habitual, situaciones repentinas de necesidad (separacion,
violencia...)

= Identificar los distintos perfiles de necesidad de vivienda existentes y y
dar respuesta mediante programas o lineas especificas.

= Facilitar y contribuir a orientar la actividad del sector privado y el sector
social hacia los objetivos el plan.

Fomento del alquiler y creacion de bolsa de alquiler asequible

= Fomentar el incremento del porcentaje de la tenencia en alquiler frente a
la propiedad, apoyado en incentivos municipales y campafas de
promocion.
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= Crear un parque de viviendas de gestion publica municipal (o formulas
mixtas: publico-social) para atender situaciones de emergencia vy
necesidad social:
— Priorizar la movilizacién de vivienda vacia titularidad de
entidades bancarias.
— Incentivar la cesion de vivienda de particulares.
— Fomentar la corresponsabilidad y la gestion social, trabajando la
dimensién sociocomunitaria
— Explorar férmulas alternativas de tenencia mediante proyectos
piloto (aparceria urbana, procesos colectivos de acceso a la
vivienda...)

Promover el alojamiento legal en viviendas deshabitadas

=  Movilizar la vivienda vacia incentivando su rehabilitacion y puesta en uso
mediante alquiler social.

=  Explorar férmulas para fomentar el uso temporal en viviendas de bancos
gue no tienen regulado el expediente de posesion.

Rehabilitacion del casco urbano

= Promover la mejora urbana y social de los barrios reduciendo las
desigualdades entre zonas.

= Promover la rehabilitacion de viviendas acogiéndose a los programas
autonémicos (ayudas a la rehabilitacibn autonémica, rehabilitacion
singular).

Gestion

= Construir espacios de coordinacion institucional y marcos de negociacion
con bancos y entidades sociales.
= Abrir una Oficina Municipal de la Vivienda como herramienta de
comunicacion entre ciudadania y técnicos:
— Crear y gestionar de forma efectiva y actualizada un Registro
MDVP que reconozca y oriente los distintos perfiles de necesidad.
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— Prestar asesoramiento integrado a consultas de tipo juridico,
técnico, social.....

— Impulsar las lineas de actuacion del Plan Municipal de Vivienda y
Suelo

2.4 CATEGORIZACION DE TIPOLOGIAS DE PROTECCION
LOCAL

Entendemos por proteccion local el efecto de toda ayuda publica municipal en
términos de facilitacién del acceso a la vivienda a precios inferiores a los de
mercado libre. Puede tratarse de una ayuda explicita en forma de subvencion
directa a las personas o familias usuarias; o una ayuda implicita, esto es,
programas de cuya aplicacién resultan rentas finales de acceso al uso
inferiores a las de mercado. Estas ayudas pueden comprender medidas
como las siguientes:

- Bonificacion del IBI a viviendas acogidas a determinados programas.

- Aportacion de suelo publico en cesién de uso (procedentes de:
suelos del 10% aprovechamiento, solares expropiados o suelos
patrimoniales).

- Seguro de danos y de pagos.

- Mantenimiento.

- Financiacién de reformas.

A partir del uso y combinacion de este tipo de medidas de proteccion local,
desde el PMVS se formulan y consideran las siguientes tipologias de vivienda
o alojamiento, complementarias de las calificaciones de proteccién definidas
por el marco legal y reglamentario andaluz, asi como los Planes de Vivienda
y Rehabilitacién de Andalucia 2016-2020 y del Estado (2018-2021).

1. Vivienda o alojamiento dotacional de uso temporal.
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Viviendas o alojamiento en un conjunto habitacional de caracter colectivo y
de uso temporal. Algunas de sus personas usuarias pueden estar sujetas a
algun régimen de asistencia o intervencién social (Art. 20 Ley 2/2010 de 8 de
marzo), en cuyo caso puede requerir de alguna figura de Intervencion Social
(plan, proyecto o informe).

Modalidad de tenencia: estancias temporales.

Titularidad: Publica o privada.

Gestion: Publica, mixta o concertada.

Perfiles: Situaciones de uso temporal, especialmente las
sobrevenidas, pero no necesariamente. Situaciones de emergencia o
de exclusion habitacional; y, en funcion de las necesidades y
recursos habitacionales disponibles, también perfiles econdémicos de
régimen especial (Art. 22.3, PAVR 2016-2020) con necesidades de
intervencion social.

2. Vivienda asistida o de inclusion.
Vivienda funcionalmente auténoma cuyas personas usuarias estan sujetas a
algun régimen de acomparnamiento o de intervencion socioeducativa (familiar,
sociocomunitaria...) orientada a procesos de inclusiéon social o sociolaboral
(Servicios sociales; Housing First;...).

Modalidad de tenencia: Alquiler asequible o cesion.

Titularidad: Publica o privada.

Gestion: Publica, mixta o concertada.

Perfiles: Preferentemente régimen especial (Art. 22.3, PAVR 2016-
2020) con necesidades de acompafiamiento o intervencion social; vy,
en funcion de las necesidades y recursos habitacionales disponibles,
también atencién a situaciones de emergencia o de exclusion
habitacional, incluyendo personas sin hogar.

Otros requisitos: Puede requerir Plan de Intervencién Social.

3. Vivienda en alquiler social.
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Vivienda de nueva planta o preexistente que incluye el aporte a las usuarias
de ayudas publicas explicitas (subvenciones al alquiler) ademas de ayudas
implicitas que se traducen en la minoracion de la renta mensual por debajo
de los precios de mercado libre.

Modalidad de tenencia: Alquiler asequible o cesién de uso.
Titularidad: Publica o privada.

Gestion: Publica, privada, social, mixta o concertada.

Perfiles: Preferentemente régimen especial (Art. 22.3, PAVR 2016-
2020). En funcion de las necesidades y los recursos habitacionales
disponibles, el parque de viviendas en alquiler social de gestion
publica puede también atender a situaciones de emergencia o de
exclusion habitacional.

4. Vivienda asequible.

Vivienda excluida del mercado libre de forma temporal o permanente, en la
cual las usuarias reciben ayudas implicitas mediante la minoracién del precio
final de la renta de alquiler o la cuota mensual de acceso al uso.

Modalidad de tenencia:
- Alquiler asequible o cesion de uso (IPREM 2,5-3,5).
- Cooperativas de autoconstruccién (IMPREM 2-2,5)
- Cooperativas de alquiler.
- Cesibén de suelo publico para promocién privada de alquiler.
Hasta el precio limitado 0-5,5
Titularidad: Publica o privada.
Gestion: Publica, privada, social, mixta o concertada.
Perfiles: Preferentemente régimen general (Art. 22.3, PAVR 2016-
2020).
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3 MEMORIA JUSTIFICATIVA'Y DESCRIPTIVA DE LAS
ACTUACIONES PREVISTAS

3.1 EJES ESTRATEGICOS

Las estrategias para conseguir los objetivos del Plan Municipal de Vivienda
pueden agruparse en:

- Las que tienen por objeto facilitar la permanencia y la tenencia y uso
seguros de la vivienda

- Las que tienen por objeto el acceso a la vivienda, desde situaciones
de emergencia y/o de exclusion o riesgo; el acceso a una vivienda
distinta de la que ha venido siendo la habitual (por emancipacion u
otros cambios en las necesidades personales o familiares)

- Las que tienen por objeto mejorar las condiciones de habitabilidad de
las viviendas, a través del buen mantenimiento, la rehabilitacion,
adecuacién o actualizacién de la vivienda habitual; y la mejora de los
entornos residenciales.

Para ello en el desarrollo del plan, se procedera:

- A la movilizacién de los recursos publicos existentes (de suelo y de
vivienda) y su incremento.

- A la movilizaciéon de la vivienda vacia en régimen de alquiler
protegido o acceso diferido a la propiedad

- Ala creacion de una herramienta de gestion y promocion publica de
vivienda de caracter interdisciplinar, capaz de prestar asesoramiento
y acompafamiento juridico, econémico, social y arquitectonico a la
poblacion.

- A la innovacion en la movilizacién de recursos publicos y privados,
tanto humanos, como patrimoniales, organizativos y econdmico-
financieros.
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- Al apoyo de la iniciativa social sin animo de lucro en la promocion y
gestién de la vivienda asequible.

Apoyandonos en los resultados de los talleres participativos y en el trabajo de
investigacion del propio equipo redactor las lineas de actuacion del plan
responden a estas premisas y las organizan en una serie de ejes
estratégicos, que a su vez se agrupan en los siguientes bloques:

BLOQUE I. VIVIENDA

A. PREVENIR Y ATENDER SITUACIONES DE EMERGENCIA
HABITACIONAL Y DE VULNERABILIDAD O RIESGO DE
EXCLUSION RESIDENCIAL

B. VELAR POR LA FUNCION SOCIAL Y EL USO CiVICO DE LA
VIVIENDA

C. FACILITAR EL ACCESO A UNA VIVIENDA ASEQUIBLE MEDIANTE
UNA OFERTA SUFICIENTE Y ADECUADA A LOS DISTINTOS
PERFILES DE NECESIDAD SOCIAL

BLOQUE II. REHABILITACION
D. MEJORAR EL PARQUE EXISTENTE Y LA CIUDAD CONSTRUIDA
BLOQUE Ill. GESTION Y PARTICIPACION

E. IMPLANTAR DISPOSITIVOS MUNICIPALES DE EJECUCION Y
SEGUIMIENTO
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3.2 LINEAS DE ACTUACION

A. PREVENIR Y ATENDER SITUACIONES DE EMERGENCIA

HABITACIONAL Y DE VULNERABILIDAD O RIESGO DE EXCLUSION
RESIDENCIAL

LINEA A1: ASESORAMIENTO JURIDICO EN MATERIA HIPOTECARIA
(LA1)

Acompafiamiento social, técnico y juridico a familias o personas en
situacion de vulnerabilidad o de riesgo de exclusién residencial.

Se plantea prestar dentro de la Oficina Municipal de Vivienda un servicio
de atencién al publico que ofrezca asesoramiento a los ciudadanos en
materias tales como: desahucios, ejecuciones hipotecarias,
asesoramiento juridico especializado, eliminacion de clausulas abusivas,
etc. Todo ello, coordinado, en su caso, con los Servicios sociales y con
las instancias de negociacion que se articulen.

LINEA A2: ASESORAMIENTO Y ACOMPANAMIENTO INTEGRADO
PARA LA PREVENCION Y LA SEGURIDAD JURIDICA Y MATERIAL
(LA2)

Cabe adoptar medidas como: prestar un servicio de atencién a colectivos
en situaciébn de vulnerabilidad o riesgo de exclusiéon residencial
(precariedad juridica, material y/o econémica, dificultades de acceso a
suministros basicos), asi como familias en riesgo o en proceso de
desahucio.

Se dirige de forma preferente a colectivos en riesgo de perder la vivienda
habitual por motivos econémicos. También a situaciones de precariedad
juridica en la tenencia que impiden el acceso a ayudas publicas para la
mejora de la vivienda; asi como medidas de apoyo frente a la pobreza
energética.
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LINEA A3. PROGRAMA DE ALOJAMIENTO TEMPORAL (LA3)

Una de las piezas clave del Plan Municipal de Vivienda sera el dotarse de
Alojamientos Dotacionales para vivienda transitoria, con el cual poder
hacer frente a cualquier situaciébn de emergencia. Se trata de un
equipamiento publico, que permita hacer frente a la necesidad urgente de
dar alojamiento a personas desahuciadas de sus viviendas, mujeres
maltratadas o en riesgo o cualquier otra circunstancia transitoria que
suponga la pérdida de la vivienda. La prestacion del servicio por parte del
municipio requerird de una contrapartida econdmica, en trabajo o en
especies por parte de los beneficiarios, quiénes se podran implicar en la
gestion y mantenimiento del mismo. Los beneficiarios de este
equipamiento seran orientados y redirigidos hacia otras lineas de accion
que permitan el acceso permanente a la vivienda.

El municipio ha de dotarse de unos minimos recursos que permitan la
disponibilidad inmediata de alojamiento para casos de emergencia, ya
sea mediante

la promocion de viviendas o espacios de alojamiento en solares o
edificaciones de los que se dote el patrimonio municipal, mediante la
reserva de viviendas privadas para este fin dentro de una bolsa de
gestion publica o mediante convenios con entidades sociales.

Hipotesis: Habilitacién al efecto de viviendas provenientes del programa
municipal de movilizacion de viviendas vacias o acuerdo para la
recalificacién total o parcial de uno de los conjuntos de alojamientos
turisticos del municipio como Alojamiento Dotacional.

Dentro de esta hipétesis, sefalaremos que las 962 plazas en
apartamentos turisticos detectadas en el municipio se distribuiran segun:

- Edificio Vértice: Afio de construccion 2006; 402 plazas de las que 71
estdn empadronadas.
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- Edificio Arium: AfRo de construccién 2009; 115 plazas de las que 52
estan empadronadas.

- Edificio Covadonga: Afno de construccién 2005; 133 plazas de las
que 3 estan empadronadas.

- Edificio Luxsevilla: Afio de construccion 2008; 135 plazas
- Edificio Domocentre: Ao de construccién 2004; 126 plazas

- Edificio Mas: Afio de construccién 2004; 50 plazas

B. VELAR POR LA FUNCION SOCIAL Y EL USO CiVICO DE LA

VIVIENDA

LINEA B1. ACTUACION COORDINADA FRENTE A OCUPACIONES
(LB1)

Se va a proponer un Protocolo coordinado frente a ocupaciones
irregulares. En paralelo cabe disponer medidas y protocolos que atiendan
a otras situaciones (disciplina urbanistica, alteraciones continuadas de la
convivencia, etc.).

LINEA B2. IDENTIFICACION Y MANTENIMIENTO ACTUALIZADO DEL
CENSO DE VIVIENDA VACIA (LB2)

La vivienda vacia no cumple su funcién social, se deteriora y desvaloriza
rapidamente. Por ello es preciso que un punto de partida de la politica
municipal de vivienda sea identificarla y poner en marcha politicas activas
para que cumplan su funcién social, mediante mecanismos en los que
todos ganen: propietarios, demandantes de vivienda asequible y gestores
publicos. Para ello, el primer paso seguido en el diagndstico ha sido
identificarla y georreferenciarla. Esta informacion servird de base para el
programa de intermediacion en el mercado del alquiler y movilizaciéon de
vivienda vacia, mediante un programa local de incentivos a la cesién de
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la vivienda en propiedad para su alquiler (cesién de la gestion del alquiler
con incentivos/gravamenes en la recaudacion de tasas municipales). La
Oficina Municipal del Plan tendra entre sus funciones mantener
actualizado esta base de datos y marcarse objetivos concretos que lleven
a poner en uso estas viviendas.

Para ello se seguird el mismo procedimiento utilizado en el diagnéstico.
La oficina Municipal de Vivienda actualizard con periodicidad anual el
censo de viviendas vacias, siguiendo el mismo procedimiento que
empleado en el diagnéstico del plan. Se cruzaran datos del padrén
municipal con los de catastro y se solicitara a Aljarafesa2 datos de
consumo de agua de las viviendas en las que no conste ninguna persona
empadronada. Una vez localizadas las viviendas en las que no hay
ninguna persona empadronada y en las que no hay consumo de agua, se
iniciara la creacion de una base de datos en los que aparecera para cada
parcela catastral los datos relativos a titularidad de estas viviendas, es
decir, quién es el sujeto pasivo en materia de Impuesto de Bienes
Inmuebles, y se contactara con los titulares para confirmar la situacion de
la vivienda e informarles sobre las medidas de penalizacién, a través del
IBl, a las que se enfrentan las viviendas que permanezcan vacias, y de
los incentivos para su cesién y gestidn a través de la bolsa de vivienda en
alquiler asequible (LC2)

Los datos aportados por este censo serviran para:

2 Entre los indicios de no habitacion a tener en cuenta se encuentran los establecidos
en la Ley 4/2013 de 1 de octubre, de medidas para asegurar el cumplimiento de la
Funcion Social de la Vivienda, entre otros, su Anexo detalla que la vivienda no cuente
con contrato de suministro de agua o electricidad o presente nulo o escaso consumo
de suministros.

Consumo de agua que permite considerar la vivienda como deshabitada

- Inferior a 0,21 metros cubicos por vivienda y mes

- < Inferior a 2,47 metros cubicos por vivienda y afo

Consumo de electricidad que permite considerar la vivienda como deshabitada

- Inferior a 24 Kilowatios hora por vivienda y mes

- Inferior a 291 Kilowatios hora por vivienda y afo
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- Tener un indicador de cumplimientos de los objetivos del plan en
cuanto a activacion de vivienda vacia.

- Identificar las zonas en las que se produce una mayor
concentracion de vivienda vacia

De manera adicional, y para una mayor precisién en la determinacion de
las viviendas que pueden ser objeto de programas de fomento de
alquiler, resulta conveniente realizar una visita a cada vivienda
presuntamente vacia.

La visita a las viviendas permite desechar aquéllas que no son
gestionables directamente por su estado de conservacion y derivarlas
hacia programas de rehabilitacién o de aparceria urbana.

LINEA B3. REGISTRO MUNICIPAL DE SOLARES Y RUINAS (LB3)

Las viviendas en estado de abandono o ruina generan un problema de
seguridad y de pérdida de calidad ambiental y paisajistica que afecta al
conjunto de los habitantes del municipio. El ayuntamiento tiene que velar
porque estas situaciones no ocurran y debe ponerles limites. El Registro
Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas tiene como finalidad
reconocer estas situaciones y poner en marcha un protocolo que termine
con la subasta de las viviendas y solares abandonados.

La constitucion y puesta en marcha de un Registro Municipal de Solares
y Edificaciones Ruinosas supondria la implantacién de un instrumento
municipal que desarrollaria y daria cumplimiento a los deberes de
edificacién, conservacién y rehabilitacién, cuyo incumplimiento de dichas
obligaciones supondria la actuacion publica a través de un concurso cuyo
en definitiva objeto seria la venta forzosa de los inmuebles una vez se
haya constatado dichos incumplimientos que han sido incluidos en el
denominado Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas.
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Se trata de un instrumento totalmente consolidado, con base juridica
constitucional, regulado en Andalucia en la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, y que no habiendo
sido desarrollado reglamentariamente, encuentra su fundamento en la
Ley 7/85, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local, y
gue da competencias a los Ayuntamientos en atribucion de su potestad
reglamentaria.

El punto de partida no puede ser otro que la elaboracién de la oportuna
ordenanza municipal y su aprobacién en Pleno Municipal, y creado el
registro municipal de solares y edificaciones ruinosas de que aquellos
inmuebles susceptibles de inscripcién y que se hallen en los supuestos
regulados (solares sin edificar, construcciones paralizadas, edificaciones
inadecuadas, edificaciones deficientes, edificaciones ruinosas y terrenos
en suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable ordenado), e iniciado
el procedimiento y su instruccién en legal forma, culmine con la situacion
del inmueble de venta forzosa para su ejecucidon por sustitucion,
acordandose en su caso, la expropiacion o el inicio del procedimiento de
CONCurso.

Es una via que por una parte contribuye a activar viviendas y solares
para que cumplan su funcion social, y que puede suponer, llegado el
caso, una via para incrementar el patrimonio municipal de suelo.

En tal sentido se aporta un anexo (IV) con modelo de Ordenanza.

FACILITAR EL ACCESO A UNA VIVIENDA ADECUADA A LOS
DISTINTOS PERFILES DE NECESIDAD SOCIAL

Para lograr el objetivo de facilitar el acceso a la vivienda, el plan debera
desarrollar una serie de medidas complementarias. El desarrollo de este
eje estratégico implica la definicién previa de las distintas tipologias de
alojamiento y vivienda protegida adaptados a cada perfil de necesidad,
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recogidos en el apartado anterior, y su habilitaciéon y programacién dentro
del plan.

Ello incluye la posible consideracién de soluciones tipoldgicas singulares
a necesidades habitacionales diferenciadas, la adaptacién de nuevos
modelos habitacionales adaptados a nuevos hogares, asi como la
localizacion de posibles desarrollos y proyectos, incluyendo en su caso la
promocion de actuaciones piloto de cogestion publico-social.

LINEA C1 ACTIVACION DEL REGISTRO PUBLICO MUNICIPAL DE
DEMANDANTES DE VIVIENDA PROTEGIDA. (LC1) L

La primera de las medidas, puerta para acceder a cualquiera de las
lineas de accion, sera la reactivacién del Registro Municipal de
Demandantes de Vivienda. Dicho registro debera obtener informacion
detallada de las necesidades, prioridades y recursos que pueden poner
en juego los demandantes de vivienda.

El registro debe entenderse como una herramienta pro-activa. Los
demandantes de vivienda como sujetos activos con capacidades que
pueden activar para acceder a la vivienda: econémicas, capacidad de
trabajo, conocimientos de albafileria y del resto de oficios necesarios
para la rehabilitacion y mejora de la vivienda), organizativas (capacidad
de reunirse con otros demandantes para promover soluciones desde la
iniciativa social, tales como las cooperativas o las promociones de
autoconstruccion).

La Oficina Municipal de Vivienda sera la responsable de su activacién y
mantenimiento, recabando la informacién necesaria para asesorar a los
demandantes de vivienda de las distintas opciones y programas de
acceso a la vivienda. (Anexo V)
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LiNEA C2. CREACION DE UNA BOLSA DE VIVIENDAS DE GESTION
PUBLICA EN ALQUILER ASEQUIBLE (LC2)

El primer recurso a movilizar para facilitar el acceso a la vivienda es la
vivienda vacia y esto por las siguientes razones:

- Desde el punto de vista fisico-social, es un activo que no esta
cumpliendo su funcién social y que se deteriora rapidamente cuando
no se usa y, consecuentemente, pierde valor.

- Desde el punto de vista ambiental, la vivienda vacia es expresién de

insostenibilidad en el empleo de los recursos mientras que su puesta
en uso permite resolver el acceso a la vivienda sin necesidad de
emplear nuevos recursos materiales, energéticos y de suelo.
Por tanto, movilizandola para alquiler asequible, se pueden encontrar
férmulas en las que todos ganen: propietarios que ven revalorizado
su patrimonio y percibiran ingresos por él con garantia publica,
demandantes de vivienda que encontraran vivienda asequible, los
gestores publicos que cumpliran su funcion social, en relacién a
facilitar el acceso a la vivienda con reducida inversién econdémica, el
conjunto de los habitantes del municipio que veran como mejora la
calidad ambiental y paisajistica del municipio al desaparecer la lacra
de las viviendas vacias abandonadas.

El programa publico que sirve de marco para ello es el Programa Andaluz
de Intermediacién en el Mercado del Alquiler, que ofrece garantias a los
propietarios (en cuanto al buen mantenimiento de la vivienda, el cobro del
alquiler) a cambio de contribuir a la generaciéon de un parque de vivienda
asequible de gestion publica en régimen de alquiler. El ayuntamiento de
Bormujos complementara dichas garantias en caso necesario.

Hipdtesis: Intermediacion en el mercado del alquiler + movilizacién de
vivienda vacia, a través del Agente colaborador del programa de
intermediacion en el mercado del alquiler (PIMA).
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Para poner en marcha este programa, el municipio de Bormujos debera
de dotarse de una Oficina Municipal de la Vivienda. Dicha oficina tendra
que coordinar politicas y recursos técnicos de todas las éreas
relacionadas con la vivienda (Urbanismo, Servicios sociales, Medio
ambiente, Desarrollo local, Seguridad civil y Hacienda).

Para la creacion de la Bolsa de Vivienda de alquiler asequible, el plan de
vivienda elaborara un protocolo de actuacion por medio del cual:

- Mantendra actualizado la base de datos georreferenciada de vivienda
vacia.

- Se creara un programa de incentivos fiscales a las viviendas cedidas
a la bolsa asi como de penalizacién a las viviendas que permanezcan
vacias mas de seis meses (reduccion del I1BI/ incremento del IBI)

- Se dirigira a los propietarios de las viviendas vacias para informarles
del programa, las garantias y los beneficios a los particulares

- Suscribira convenios de cesidn de las viviendas con los propietarios
(entidades financieras y particulares).

- Desarrollara un protocolo de para la adjudicacién de las viviendas a
los inscritos en el registro de demandantes.

- Dispondra de un servicio de inspeccion y de mantenimiento de las
viviendas.

- Dispondra de garantias (aval, fianzas) y seguros para hacer frente al
mantenimiento y garantizar el pago del alquiler a los propietarios.

- Gestionara las ayudas a las que tengan derecho en su caso los
inquilinos.

Una vez constituida la bolsa de vivienda en alquiler asequible, la Oficina

Municipal de la Vivienda se encargara de:

- Ofrecer y mostrar las viviendas a las personas demandantes de
vivienda que estén incluidas en el Registro Publico Municipal de
Demandantes de Vivienda Protegida.
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- Procurar la formalizacién de un contrato de arrendamiento de
vivienda habitual entre las partes interesadas, de conformidad con la
Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamiento Urbanos.

- Proponer la asignacion de la vivienda a la persona demandante,
cuando exista acuerdo entre las personas arrendadora y
arrendataria, y proporcionar la asistencia juridica y técnica que
ambas necesiten para la suscripcidon del contrato de arrendamiento
de vivienda.

- Comunicarse con los 6rganos competentes de la Consejeria de
Fomento y Vivienda intervinientes en este programa por medio de su
aplicacion informatica, incluyendo la practica de notificaciones
electronicas y la utilizacion del registro electronico.

LINEA C3. PROMOCION DE VIVIENDA COOPERATIVA EN REGIMEN
DE CESION DE USO O DE ALQUILER (LC3)

El plan municipal de vivienda priorizara el acceso a la vivienda de
aquellos demandantes de vivienda que estén dispuestos a participar
activamente en iniciativas colectivas, entre ellas las cooperativas en
régimen de alquiler, de acceso diferido a la propiedad o de cesién de uso.
Para ello les procurara cesion de suelo o de edificios, asi como
acompanamiento técnico interdisciplinar (juridico, econémico, social y
arquitectonico).

Las cooperativas de usuarios de vivienda, en modalidad de alquiler o de
propiedad cooperativa, tienen en comdn su permanencia en el tiempo
mas alld del acceso a la vivienda. Se ocupan del de la gestién y
mantenimiento en buen estado de las viviendas y las zonas comunes, y
de organizar y prestar servicios a la comunidad. Esta formula persigue la
sostenibilidad en el tiempo, haciendo frente a eventuales situaciones
criticas, de naturaleza econdémica, social o de pérdida de las condiciones
de habitabilidad de la vivienda. Al mismo tiempo tienen por objeto
garantizar la permanencia de su funcién social, evitando que las
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viviendas entre en el mercado especulativo de la vivienda, de modo que
en caso de renovacion de sus habitantes, se mantengan las condiciones
sociales y econdémicas originales en cuanto a criterios de adjudicacion.
Los socios cooperativos adquieren de forma permanente el derecho de
uso de sus viviendas, tanto para ellos como para sus descendientes. En
caso de abandono de la cooperativa tienen derecho a recuperar la
aportacion realizada para su construccién, actualizada al incremento de
coste de la vida, en caso de las cooperativas de copropietarios. Las
cooperativas de alquiler garantizan igualmente su permanencia en el
tiempo tanto a los socios como a sus descendientes.

El programa de actuacion incluird, como actuacion prioritaria, la puesta
en marcha de una experiencia piloto, que podra adquirir la férmula de
cooperativa mixta de propietarios (del suelo o del edificio), usuarios y
gestores publicos o sociales sin animo de lucro.

Una vez ejecutada y evaluada la experiencia piloto, desde la OMV se
atendera a la viabilidad y la conveniencia de promover estas actuaciones
acompafnando a las cooperativas durante el proceso de implantacion del
plan municipal de vivienda.

Hipotesis:

- Constitucién de un grupo de cooperativistas, con acompafamiento
técnico procurado por la Oficina Municipal de Vivienda o contratado
por los cooperativistas.

- Es condiciéon necesaria estar inscrito en el Registro Municipal de
Demandantes de Vivienda Protegida y haber hecho constar el interés
por esta modalidad de acceso.

- Las ofertas para formar parte de una cooperativa seran publicas, con
requisitos y procedimientos de seleccion previamente establecidos y
divulgados.
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A los inscritos en la convocatoria de constitucion se les impartird un
breve curso de formacién cooperativa, de caracter obligatorio y cuyo
aprovechamiento sera tenido en cuenta en el proceso de seleccidn.

El ayuntamiento pondra a disposicion de las cooperativas suelo
publico o edificios construidos que precisen una intervencién previa
para hacerse habitables:

o Cesidon de suelo publico mediante establecimiento de
derecho de superficie

o Cesion de edificio de promociones fallidas para su
adaptacion tipolégica y terminacién de la construccién, o
rehabilitacion

o Acuerdo con el propietario del suelo o del edificio para su
cesion mediante alquiler

o Acuerdo con el propietario del suelo o del edificio para formar
parte de una cooperativa mixta aportando el suelo o el
edificio y percibiendo una renta mensual por el mismo

Acceso al crédito a través de la cooperativa con garantia municipal

Definicién durante el proceso de constitucion de la cooperativa del
modo de tenencia: alquiler, propiedad cooperativa con cesién de uso
a los socios.

Definicion durante el proceso de los derechos y deberes de los
s0cCios cooperativistas, las condiciones de uso, las sanciones en caso
de mal uso o perturbaciéon grave de la convivencia, las garantias y
mecanismos de solidaridad.

Hipotesis de suelo/ edificios para una experiencia piloto
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LINEA C4. PROMOCION DE INICIATIVAS DE AUTOCONSTRUCCION
ASISTIDA (LC4)

Aquellos inscritos en el registro de demandantes de vivienda con
conocimientos de los oficios vinculados a la construccién o con capacidad
y disposicién de aprender, podran optar a acogerse al programa de
Autoconstruccién Autonémica constituyendo un grupo de trabajo. Puede
ser una variante de la linea C2.2, y por tanto acceder finalmente a la
vivienda en régimen de cooperativa de alquiler, de acceso diferido a la
propiedad o de cesion de uso. Por medio del programa de
autoconstruccion el colectivo accede a subvenciones a fondo perdido,
obtiene el suelo o el edificio mediante derecho de superficie o alquiler y al
crédito mediante garantia publica. Las iniciativas cooperativas de
autoconstruccidon deberan contar con equipos interdisciplinares de
asistencia técnica que les ayudardn a organizarse, a lograr los recursos
financieros y llevar la gestion econdémica de la promocion, a disefar de
forma participativa el proyecto de las viviendas y sus zonas comunes y
resolver las cuestiones legales y administrativas de la promocion
cooperativa. Para ello contaran con asesoria por parte de la OMV quién
les asesorara sobre el modo de contratarlo.

Identificacion de posibles actuaciones:

Dentro de las casuisticas detectadas en el municipio se sefialan como
posibles actuaciones a desarrollar a través de la via de la
autoconstruccion ligada a la rehabilitacion o finalizacion de promociones
fallidas:

e Viviendas en construccion en calle Puerta del Arenal, N°2.
Descripcion: Estado de la edificacion: En cimentacién. Previsién de
25 viviendas protegidas en solar de propiedad municipal. Posibilidad
de terminacibn de la ejecucibn mediante iniciativa de
autoconstruccion asistida.
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e Viviendas vacias en Calle Pablo Coso Calero, N281-83-85-87. Afo
de construccién: 1975-1982. Descripcion. 4 viviendas unifamiliares
vacias contiguas en el centro del municipio, desarrolladas en planta
baja, con una superficie de parcela de 250 m2 y superficie construida
por vivienda de 200 m2 de media. Estado de conservacién medio.
Posibilidad de reconversion a un ndmero mayor de viviendas de
menor superficie, mediante un programa de autoconstruccion
asistida.

¢ Conjunto de viviendas unifamiliares vacias en calle Cecilia Bohl
de Faber, S/N. Afos de construccion: 2009. Descripcion: 18
viviendas unifamiliares con planta sétano, planta baja y planta alta,
piscina y jardin comunitario. Superficie media de las viviendas 250
m2. Posibilidad de reconversion a un nimero mayor de viviendas de
menor superficie, mediante un programa de autoconstruccion
asistida.

En cuanto a iniciativas de autoconstruccidon asistida ligada a nuevas
promociones, destacaremos las que puedan desarrollarse en los suelos
de propiedad municipal incluidos en el diagndstico del plan, como son:

e Solar M08.1. en Sector PP.7.3. Calle Manuel Castillo/Concejal
Franisco Javier Ruiz Librero. Capacidad residencial para 22 viviendas
de tipologia unifamiliar adosada.

e Solar M08.2. en Sector PP.7.3. Calle Manuel Castillo/Concejal
Franisco Javier Ruiz Librero. Capacidad residencial para 4 viviendas
de tipologia unifamiliar adosada.

e Solar R01 en Sector SUP.04 Las Tinajuelas. Calle Puerta del
Arenal/Puerta Triana. Capacidad residencial para 12 viviendas de
tipologia unifamiliar adosada.
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e Solar R1b2 en Sector UE.8. El Cebadero. Calle Rafael Alberti, 35.
Capacidad residencial para 1 vivienda de tipologia unifamiliar en
ensanche

e Solar R1b2 en Sector UE.8. El Cebadero. Calle Rafael Alberti, 37.
Capacidad residencial para 1 vivienda de tipologia unifamiliar en
ensanche.

LINEA C5. PROMOCIONES DE TITULARIDAD MUNICIPAL DE
VIVIENDA PROTEGIDA EN ALQUILER CON OPCION A COMPRA
(LC5)

El plan de actuacion prevera la promocién publica directa sobre suelos o
edificios de titularidad publica, en régimen de alquiler, o alquiler con
opcidbn a compra (ésta ultima opcion en el sentido de encontrar la
solucién mas parecida o similar al concepto de Régimen en Acceso
Diferido a la Propiedad, puesto en marcha por la Administracion en las
décadas de los afnos 60 y 70),, en base a las tipologias recogidas en el
Plan de Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia, siendo los criterios de
adjudicacién los que se determinen en el Registro Municipal de
Demandantes de Vivienda Protegida para el caso de actuaciones de
viviendas del parque publico.

De los datos obtenidos en la fase de diagnéstico, se identifican un total
de 5 solares de uso residencial propiedad del ayuntamiento, con una
capacidad residencial estimada en base a su superficie y las densidades
asignadas por el planeamiento de 40 viviendas. Dentro de estas parcelas
encontramos la RO1 en la SUP.04 Las Tinajuelas, actualmente en estado
de cimentacién ejecutada.

Tabla 1. Suelo residencial propiedad municipal. Fuente: PGOU. Elaborada por Taller
Ecosocial Habitat 4

R1b2

R1b2
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C/ Manuel Castillo -
C/ Concejal 8891702Q  Unif.

M08.1  PP.7.3. Francisco Javier B5389S Ados. 20 8297 22
Ruiz Librero
C/ Manuel Castillo -
C/ Concejal 8891701Q  Unif.
M08.2  PP.7.3. Francisco Javier B5389S Ados. 20 659 4
Ruiz Librero
SUP.04 C/ Puerta del )
Las Arenal -G/ Puerta  goo00d T 49 1631 12
Tinajuelas  Triana ’
UE.8 El . 9099044Q  Unif.
Cebadero C/ Rafael Alberti 35 B5399N Ensa. 20 142 1
UE.8 El . 9099043Q  Unif.
Cebadero C/ Rafael Alberti 37 B5399N Ensa. 20 142 1
Total 40

Suelo
S Sector Direcc.

Referencia Tip. Dens Suy. Cap.
Resid. (m°)

catastral Asig. viv/ha Resid
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Aunque la tipologia edificatoria asignada por planeamiento es la de
vivienda unifamiliar, seria muy conveniente estudiar la posibilidad de
llevar a cabo otro tipo de intervencién con la que se consiga un mayor
aprovechamiento en términos de atencién a la demanda real existente en
base al perfil del demandante que obtenemos del Registro Publico de
Demandantes de Vivienda Protegida. Para ello habria que promover las
necesarias modificaciones del PGOU vigente, en orden a no limitar la
densidad de viviendas/Ha, permitir otras tipologias edificatorias como los
alojamientos colectivos, permitir usos compatibles como talleres
artesanales, pequerio comercio, oficinas...

Por otra parte, también seria muy interesante estudiar el uso de los
suelos dotacionales o0 de equipamientos susceptibles de
aprovechamiento residencial, donde desarrollar alguna de las soluciones
habitacionales contempladas en el PVRA, entendidas como Servicios de
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Interés Publico y Social: alojamientos protegidos, viviendas de régimen
especial en alquiler, cooperativas de cesion de uso...

Y ello en consonancia con uno de los principios orientadores del Plan de
Vivienda y Rehabilitacién como es el de la Adaptabilidad, que define la
vivienda como un fenémeno dinamico que  requiere respuestas
inmediatas, por lo que debe contemplarse la posibilidad de adaptacién a
diferentes ambitos territoriales, personas destinatarias u otros factores
que puedan surgir.

LINEA C6 PROGRAMA DE APARCERIA URBANA O DE PAGO EN
ESPECIES (LC6)

El programa de aparceria o pago en especies para favorecer el acceso a
viviendas que requieran obras de mejora o de reforma. Es un acuerdo
entre propietario y demandante de vivienda, con garantia publica,
mediante el cual el usuario de la vivienda paga total o parcialmente,
segun se acuerde, el uso de la vivienda cedida a cambio de trabajo de
mejora 0 mantenimiento. Es una via que permite movilizar viviendas
vacias que precisan obras de reforma, rehabilitacion o mejora para poder
ser habitadas, sin una inversién econdmica por parte de los propietarios,
que, a cambio, ven revalorizado su patrimonio. Permite el acceso
ventajoso a la vivienda a aquellas personas inscritas en el registro que
tengan habilidades de construccién, reparacion y mantenimiento. Este
programa puede ser una derivada de la linea C.2.1 (Bolsa de Viviendas
en Alquiler Asequible), C.2.2 (iniciativas cooperativas) o linea C.2.3
(iniciativas de autoconstruccion o autorehabilitacion).

LINEA C7. ACTUACIONES SINGULARES DE PUESTA EN USO DE
PROMOCIONES FALLIDAS (LC7)

Las promociones fallidas detectadas en el municipio requieren una
respuesta singular en la que el papel del ayuntamiento puede ser
determinante, tomando la iniciativa para llegar a acuerdos con actores
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privados que propicien la terminacién y puesta en uso de promociones
privadas inacabadas.

El ayuntamiento deberé requerir a los propietarios para que activen las
promociones o actuar de oficio directamente, expropiando estos bienes,
si los propietarios no responden al requerimiento, a través de alguna de
las lineas de actuacion anteriormente descritas (promociéon publica
directa, cooperativa o autoconstruccién). Para ello recurrira al registro de
demandantes de vivienda y ofertara esta posibilidad a los solicitantes.

Hipdtesis: Constitucion de derechos de superficie (cesion de uso) sobre
edificios inacabados (construcciones inconclusas, vandalizados,
necesitados de reforma...): terminaciéon y puesta en uso. Desarrollar esta
linea supone llegar a acuerdos con agentes privados y sociales (explorar
férmulas pluriactorales: propietarios, promotores, gestores). Los casos
identificados que podrian ser objeto de actuaciones en este sentido son
los siguientes:

- Edificio de viviendas vacias en edificio plurifamiliar en calle Almenilla,
N® 6. Afio de construccion: 2009. Descripcién: 7 en planta primera, 12
locales en planta baja y 23 plazas de aparcamiento den planta
sétano. Superficie media de las viviendas 110 m2

- Conjunto de viviendas unifamiliares vacias en calle Puerta de la
Macarena/Puerta Real/Puerta de Cordoba. Ano de construccion
2010. Descripcion: 10 viviendas unifamiliares con planta baja y planta
alta y 1 aparcamiento por vivienda Superficie media de las viviendas
125 m2.

- Viviendas en construccion en calle Puerta del Arenal, N°2.
Descripcién: Estado de la edificacion: En cimentacién. Prevision de
25 viviendas protegidas en solar de propiedad municipal.

- Viviendas vacias en Calle Pablo Coso Calero, N°81-83-85-87. Afio de
construccion: 1975-1982. Descripcion. 4 viviendas unifamiliares
vacias contiguas en el centro del municipio, desarrolladas en planta
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baja, con una superficie de parcela de 250 m2 y superficie construida
por vivienda de 200 m2 de media. Estado de conservacion medio.

- Conjunto de viviendas unifamiliares vacias en calle Cecilia Bohl de
Faber, S/N. Afos de construccion: 2009. Descripcién: 18 viviendas
unifamiliares con planta sétano, planta baja y planta alta, piscina y
jardin comunitario. Superficie media de las viviendas 250 m2

LINEA C8. REALIZAR AJUSTES EN PLANEAMIENTO, NORMATIVA U
ORDENANZAS (LCS8)

A medio y largo plazo el municipio de Bormujos debera habilitar recursos
de suelo suficientes para atender las necesidades detectadas,
especialmente en vivienda social y asequible.

La elaboracién del Plan Municipal de Vivienda es un requisito previo a la
revisién de planeamiento general de ordenacion urbana. Cuando este se
revise tendrd que ser coherente con las necesidades de vivienda
detectadas y los regimenes de acceso compatibles con las mismas. Una
de las principales conclusiones que se obtienen del diagnéstico es que es
preciso que la nueva oferta de vivienda en su mayoria sea en régimen de
alquiler protegido o equivalente. Ello implica también la priorizacién de las
tipologias de vivienda colectiva.

Por otra parte, se podran establecer innovaciones del plan y de sus
ordenanzas para dar respuesta a los requerimientos de vivienda en
términos de accesibilidad y de adaptacién del programa a las
necesidades reales de los demandantes de vivienda.

Definir prioridades a asumir por el planeamiento urbanistico en cuanto a
la temporalizacion de los sectores pendientes de desarrollar,
incorporando criterios de ecoeficiencia y sostenibilidad social y ambiental.

La OMV determinara prioridades para el desarrollo de suelos de vivienda
protegida pendiente de desarrollar.
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Determinar posible revision del planeamiento para ajustar tipologias y
localizaciones en respuesta a la demanda real.

Definir y combinar criterios de mezcla social, de localizacién y de
caracteristicas del entorno barrial.

Definicion y alcance de los conceptos de los usos urbanisticos asociados
a las tipologias habitacionales definidas y su encaje en la LOUA y en la
normativa urbanistica del Planeamiento General.

Afinar y ajustar los coeficientes de uso urbanistico, que intervienen en el
célculo del aprovechamiento urbanistico, al valor real cuasi dotacional no
lucrativo, de categorias como alojamiento social con asistencia y otros.

Adaptar los estandares de la edificacién a las nuevas necesidades
derivadas de los nuevos modelos de hogar y familias, en tanto el parque
de vivienda existente respondia a otro programa de necesidades, tanto
por modelo como por tipologia.

El PMVS podra recomendar que el planeamiento recoja propuestas de la
OMV, por ejemplo relativas a la modificacién de tipologias de actuacion
protegida o de acceso y tenencia.

Cambiar uso para cubrir carencias dotacionales; compatibilidad de usos
en zonas residenciales, ajustar densidades y tipologias protegidas en
respuesta a la demanda real...

LINEA C9 DEFINIR SUELOS DE DESARROLLO PREFERENTE (LC9)

Definir prioridades a asumir por el planeamiento urbanistico en cuanto a
la temporalizacion de los sectores pendientes de desarrollar,
incorporando criterios de ecoeficiencia y sostenibilidad social y ambiental.

La OMV determinard prioridades para el desarrollo de suelos de vivienda
protegida pendiente de desarrollar.



PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE BORMUJOS 2018-2025

Determinar posible revision del planeamiento para ajustar tipologias y
localizaciones en respuesta a la demanda real.

Y a partir de ahi, cabe al menos centrar los criterios que tendrian que
adoptar dichas iniciativas sobre el planeamiento en relacion a la vivienda,
que serian basicamente de dos tipos:

Criterios instrumentales. Actuar preferentemente mediante dos vias:

- Viainnovaciones
- Modificaciones de la normativa

Segun los datos de analizados durante la fase de diagnostico relativos al
planeamiento municipal vigente, y que se resumen en las tablas 2 y 3, en
el municipio de Bormujos destaca la existencia de suelos no
desarrollados por el planeamiento anterior integrados en el entorno de
suelos urbanos consolidados que ofrecen una capacidad residencial de
885 viviendas segun datos del PGOU vigente, localizadas en los sectores
sefialados en la sefalada tabla XX.. A estos suelos se les asigna la
maxima prioridad a la hora de ser desarrollados, por delante de las
nuevas propuestas el plan vigente de desarrollo de nuevos suelos
urbanizables. Dicho plan, propone también el desarrollo de nuevos suelos
urbanos no consolidados, en sectores ligados al casco urbano del
municipio, que suponen un total de 273 viviendas, 57 de ellas protegidas,
gue se situarian en el segundo escaldn de prioridad en el desarrollo de
vivienda municipal, asi como 211 en suelo urbanizable ordenado en el
sector 7.1., que sin embargo ya habiamos incluido en el computo de
capacidad residencial propuesta por el anterior planeamiento. Completa
la prevision del plan el desarrollo de nuevos suelos urbanizables
sectorizados, con capacidad para 3898 viviendas y 1974 viviendas
protegidas. a los que haciamos mencién como tercer escalén de
prioridades en el desarrollo de suelos municipales. En total, la capacidad
residencial del municipio prevista por el planeamiento es de 5036
viviendas, de las que 2031 se proyectan protegidas (un 40,32% del total).
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Respecto a la vivienda protegida proyectada resulta necesario, previo al
desarrollo de éstos suelos y de acuerdo con los datos arrojados por el
estudio desarrollado por el presente plan, reajustar la dotacién de
vivienda protegida en el municipio para adecuarla a la demanda latente
detectada, de en torno al 65% de la poblacién sujeta a algun tipo de
proteccion publica, ya sean alquileres asequibles o modalidades
similares, para lo que se dard prioridad a soluciones de vivienda
colectiva.
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Tabla 2. Suelos pendientes de desarrollo previstos por el anterior planeamiento en

suelo urbano. Fuente: PGOU. Elaborada por Taller Ecosocial Habitat 4

SUELOS PENDIENTES DE DESARROLLAR DEFINIDOS
POR EL PLANEAMIENTO

CAPACIDAD RESIDENCIAL NO DESARROLLADA POR EL PLANEAMIENTO ANTERIOR
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Tabla 3. Suelos pendientes de desarrollo previstos por el planeamiento vigente.
Fuente: PGOU. Elaborada por Taller Ecosocial Habitat 4

SUELOS PENDIENTES DE DESARROLLAR DEFINIDOS
POR EL PLANEAMIENTO

CAPACIDAD RESIDENCIAL PREVISTA POR EL PLANEAMIENTO VIGENTE

SECTOR V. PREVISTA V. CONSTRUIDA
SUP-4 Las Tinajuelas 399 325
SUP-5 Los Caballeros 108 102
SUP-6 La Portada 299 270
SUP-8 El Zaudin 343 305
SUP-10 El Barrero 591 570
SUP-12 Campus Universitario 1816 1525
PERI-2 El Tinahén 87 78
PERI-7 Industrial (Clesa-Astolfi) 18 0
PP La Florida La Florida 300 270
PP Almargen Almargen 383 370
PP 7.1 Sector 7.1 211 0
PP 7.3 Sector 7.3 144 130
UE-6 Los Alamos 11 7
UE-8 El Cebadero (La Portada) 55 25
UE-10 Hacienda Belén 74 65
UE-11 Hernan Cortés 20 0
Nucleo Central Nucleo Central 1348 1280
TOTAL 6207 5322
CAPACIDAD RESIDENCIAL 885
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SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

Area N¢ Viviendas V. protegida
Zona de Riopudio 60 No
Area de esquina Travesia-Paterna 43 30%
Area el Corralillo 150 30%
TOTAL 253 57
SUELO URBANIZABLE ORDENADO

Area N2 Viviendas V. protegida
Sector 7.1. 211 NO
(Incluidas en las previstas por el planeamiento

anterior)

TOTAL 211 0
SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

Area residencial N¢ Viviendas V. protegida
Sector "La Florida Sur" 917 540
Sector area de oportunidad "Arco Oeste" 1800 1080
Sector "La Peregrina" 730 30%
Sector "El Palancar” 451 30%
TOTAL 3898 1974
TOTAL VIVIENDAS 4362 2031

LINEA C10 PATRIMONIO MUNICIPAL DE SUELO Y VIVIENDA (LC10)

Iniciar la recuperacion paulatina de una bolsa de patrimonio municipal de
solares y viviendas mediante actuaciones como la apertura de
expedientes en solares que se encuentren en estado de ruina, o la
obtencién de suelo publico y aprovechamiento mediante operaciones
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urbanisticas, que permitan identificar posibles promociones publicas o de
iniciativa mixta (ver tablas 71 y 72 del punto 6.2.1.1 del documento | —
Diagnostico):

- Constitucién y gestion del Registro de solares y edificaciones
ruinosas

- Apertura de expedientes de ruina

- Obtencién de suelo publico de operaciones urbanisticas

MEJORAR LAS CONDICIONES DE HABITABILIDAD DE LAS
VIVIENDAS Y LA CIUDAD CONSTRUIDA

LINEA D1 APOYO A LA REHABILITACION DE VIVIENDAS
UNIFAMILIARES (LD1)

Informar y asesorar en la solicitud de ayudas provenientes de los
programas autonomicos, estatales y europeos.

Apoyo municipal mediante difusion e informacién publica a la aplicacién
de los programas de rehabilitaciéon del PVRA 2016-2020.

- Actuaciones de apoyo a la rehabilitacion de la vivienda unifamiliar y a
la deteccion y erradicacién de infravivienda.
- Informar y difundir catalogo de posibilidades.

En cuanto a la rehabilitacion de viviendas se podrian establecer las
siguientes prioridades con caracter general:

- Adaptacion funcional de espacios

- Mejora de accesibilidad

- Actualizacién de instalaciones

- Mejora de la envolvente y de la eficiencia energética.
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Por otro lado, se atendera especialmente a promover las ayudas
autonémicas a la rehabilitacién de las zonas del centro que presentan
una mayor concentracion de viviendas con necesidades de mejora.

LINEA D2 APOYO A LA REHABILITACION DE VIVIENDA
PLURIFAMILIAR (LD2)

Informar y asesorar en la solicitud de ayudas provenientes de los
programas autonémicos, estatales y europeos, orientados a comunidades
de vecinos.

Se podrian establecer las siguientes prioridades con caracter general:

- Mejora de la accesibilidad

- Actualizacion de instalaciones comunes

- Resolucién de patologias estructurales o relativas a la estanqueidad.
- Mejora de la envolvente y de la eficiencia energética

En otro nivel de prioridad, cabria asimismo estudiar férmulas que
permitan la promocién de:

- Intervenciones de transformacion de viviendas existentes para
generar nuevas tipologias y/o unidades de vivienda.
- Creacion de espacios de servicio a la comunidad de vecinos.

Estudiar la hip6tesis de facilitar el acceso a crédito a las comunidades.

LINEA D3. INCREMENTO DE LA CALIDAD URBANA Y EL SISTEMA
DOTACIONAL (LD3)

Del andlisis de los sectores urbanos se aprecia una serie de carencias
que el plan podra atender, mediante el disefio de programas de mejora
urbana, particularmente en el barrio de Nueva Sevilla.

Hipdtesis: Identificar necesidades y posibles actuaciones de pequefa
escala, a modo de proyectos micro, que contribuyan a la mejora de la
calidad urbana y el sistema dotacional, para facilitar (o en algunos casos
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posibilitar) su uso cotidiano por parte de todos los sectores de poblacion
que integran la sociedad.

Se podrian establecer las siguientes prioridades con caracter general:

- Mejora del espacio publico: accesibilidad, confortabilidad, seguridad,
autonomia, representatividad.

- Introduccion de elementos de diversidad funcional en la red cotidiana
(bajos comerciales, espacios destinados a actividades productivas).

- Procurar mayor diversidad social y funcional.

- Fomento de la puesta en uso de las viviendas vacias.

- Reforzamiento de la centralidad barrial con creacion de nuevas
dotaciones de mayor valor afiadido y nuevos servicios.

- Mejora de la accesibilidad desde y hacia las &reas centrales de la
ciudad (transporte publico, ciclovias...)

IMPLANTAR DISPOSITIVOS MUNICIPALES DE EJECUCION Y
SEGUIMIENTO

LINEA E1. CREACION Y DOTACION DE UNA OFICINA MUNICIPAL DE
VIVIENDA (LE1)

La ejecucién del Plan de Vivienda requiere la creacién y consolidacion de
un dispositivo estable multidisciplinar de gestion, la Oficina Municipal de
Vivienda (OMV), dotado de herramientas técnico-juridicas (ordenanzas,
registros, protocolos, mecanismos de disciplina y control, asistencias
técnicas...). Tiene que ser accesible a la ciudania y funcionar
permanente. Se necesita impulso constante, capacidad técnica y de
trabajo en equipo interdisciplinar para llevarla a cabo.

La oficina tendra los siguientes cometidos:

a) Coordinar técnicamente, a nivel interno y externo la aplicacion
del PMVS.
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Gestionar el Registro Publico Municipal de Demandantes de
Vivienda Protegida.

Mantener y consolidar desde la OMV una estructura de espacios
de participacién y articulacion,

Asesoramiento juridico y acompafamiento juridico, urbanistico y
social a personas en situacion vulnerable en riesgo de perder la
vivienda por motivos econdémicos (Desahucios, Ejecuciones
hipotecarias), eliminacién de clausulas abusivas, etc.

Puesta en marcha y gestion del Programa de Intermediacion en
el alquiler de vivienda asequible

Informacién y gestion del Programa de rehabilitacion Autondmica
de viviendas

Disefio y puesta en marcha del Programa de rehabilitacion
mediante aparceria urbana

Impulso del Programa de rehabilitacion singular

Acomparfiamiento a la promocién de iniciativas de cooperativas
de vivienda de alquiler, acceso diferido a la propiedad o cesion
de uso

Promocién de iniciativas de autoconstruccién de viviendas
Impulsar la reactivacion del Casco Antiguo

Promocién publica municipal de vivienda en régimen de alquiler
asequible

Al propio tiempo, se trabajara en:

definir modelos, mecanismos y estructuras de gestion vy
articulacion entre los diferentes actores que participan en el
desarrollo de la ciudad (promotores, constructores, empresas de
servicios inmobiliarios, entidades financieras, cuerpos de
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seguridad, gestores de oficinas publicas de empleo y formacion,
salud, educacioén, etc.), para facilitar la consecucion del Objetivo
Principal del PMVS.

- definir las formas de colaboracién que hayan de establecerse
entre los sectores privado, publico y social.

- explorar la posibilidad de implantar una cooperativa de servicios
publicos como posible figura de gestion mixta para los diferentes
proyectos urbanos.

- impulsar iniciativas piloto para ajustar el disefio de los programas
definitivos.

- impulsar la promocion y gestion social de la vivienda desde la
Agencia Municipal Mediadora del Alquiler Social.

- promover la creacién de un sistema de ayudas y de garantias
mutuas para las fianzas al alquiler.

LINEA E2 CREACION Y DINAMIZACION DE ESPACIOS DE
PARTICIPACION Y SEGUIMIENTO (LE2)

Para hacer un seguimiento del cumplimiento de los objetivos del plan y
activar la iniciativa social en el acceso a la vivienda y en la rehabilitacién,
es fundamental el papel que ha de jugar el incipiente grupo motor de
vivienda, compuesto por las personas que se han implicado activamente
en el diagnéstico y definicién de objetivos y estrategias del plan, y la
propia comision de seguimiento.

Es importante distinguir ambos espacios, en cuanto a la composicién y
las funciones que cada uno de ellos debe desempefar, de cara a la
articulacion de las relaciones entre ciudadania e institucién. En este
sentido, el Plan Municipal de Vivienda debera incluir una propuesta en
cuanto a contenido y forma de organizacion ambos espacios de
participacion ciudadana.
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En el apartado del Plan de Participacién se presenta un esquema basico
(Figura 3), en el que se ilustra una propuesta de composicién en cuanto a
los sectores que deben integrar la Comision de Seguimiento. Se trata de
un espacio comun en el que confluirian los actores, tanto institucionales
como de la sociedad civil, identificados en el desarrollo del diagnéstico
participativo realizado en el disefio del PMVS. En el mismo se han
identificado los actores implicados y la posicién que cada uno de ellos
ocupa en el ambito sociopolitico del municipio.

En esta destaca el papel que ha de jugar el Grupo Motor ciudadano.
Este se ha ido conformando a lo largo del desarrollo del proceso
participativo promovido para la elaboracién del Plan. En el mismo han
participado personas que provienen de diferentes espacios sociales que
han acudido a las convocatorias realizadas, destacando una gran
participacion de personas demandantes de vivienda que tienen potencia
para formar parte de un grupo motor activo, ademds existe una
participacion incipiente de tejido social. En este sentido, la promocién de
la iniciativa social y cooperativa desde la Oficina Técnica de la Vivienda,
gue es uno de los ejes que ésta debe asumir, puede resultar una pieza
clave para lograr una mayor articulacion social en el municipio y para
reforzar la presencia de la ciudadania afectada por el tema que estamos
trabajando. El impulso de estas iniciativas sociales, partiendo del Grupo
Motor constituido y reforzandolo con nuevas incorporaciones, es una de
las tareas que debe asumir el equipo técnico de la Oficina Técnica de la
Vivienda. Desde este Grupo Motor, seria prioritario el trabajo con las
personas identificadas en diferentes situaciones en relacién con el
acceso a la vivienda y establecer una estrategia que vaya encaminada a
la promocién de la iniciativa social y cooperativa.

Para asegurar una participacion mas amplia, se estima fundamental
reforzar el contacto con las organizaciones sociales presentes en el
municipio, concretamente con Asiabo, comunidades de propietarios de la
periferia, AMPAS y las hermandades (destacandose los grupos de
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jovenes de las hermandades y en general), luz-tierra-viva, Caritas y la
coordinadora de asociaciones. La implicacion de estos colectivos
requiere de una continuidad de la metodologia propuesta, y ya que no
han acudido (al menos de forma activa) a las convocatorias realizadas, la
primera tarea a afrontar seria el disefio de un plan para la implicacion de
estos con el objetivo de que se incorporen al Grupo Motor Ciudadano y a
la Comisiéon de Seguimiento.

El Grupo Motor tendria como funciones principales:

Canalizacion de abajo- arriba: una de las funciones centrales que el
grupo motor debe asumir es recoger y trasmitir posibles problemas vy
demandas ciudadanas a la institucién en el marco de la Comision de
Seguimiento, que veremos a continuacion; y de arriba-abajo: por otro
lado, debe contar con la informacion suficiente para poder comunicar a la
ciudadania los contenidos del Plan y el desarrollo de este. Es funcién
principal de la institucién tener disponible la informacién necesaria para
que el grupo motor pueda realizar su funcion de articulaciéon con la
sociedad civil del municipio.

Dinamizacion: De forma general, como parte del proceso participativo, el
Grupo Motor debe asumir la dinamizacién del territorio, nutriendo al
proyecto de personas y colectivos afectados por el tema, promoviendo la
implicacién de estas personas y colectivos de manera progresiva en el
desarrollo del Plan. De forma mas especifica, el impulso de la iniciativa
social y cooperativa puede ser asumida por el Grupo Motor, como grupo
ciudadano que mejor conoce a la poblacién y a las necesidades sociales
y las posibilidades de propiciar estrategias ciudadanas que avancen en
este sentido. Para realizar esta funcién con éxito, las personas que
componen el Grupo Motor deben contar con las herramientas necesarias
y con el apoyo técnico proporcionado por la Oficina Técnica de la
Vivienda.
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Formacion: En relacién con lo anterior, es fundamental la formacién y
capacitacién de la ciudadania en los diferentes aspectos que el plan
incorpora. Para ello, se puede plantear un primer andlisis sobre las
necesidades formativas de los componentes del Grupo Motor y disefiar
un plan formativo especifico, que puede estar dirigido a la ciudadania en
general, como estrategia ademas que debe incidir en una mayor
implicacion ciudadana.

Se han identificado un conjunto de actores con los que es necesario
disefar algun tipo de estrategia que persiga como objetivo involucrarlos
en el desarrollo del Plan. Nos referimos en este punto a los bancos,
asesores hipotecarios, los sindicatos, los constructores, las inmobiliarias
y los centros educativos. Seria conveniente poder convocarlos y contar
con ellos desde la puesta en marcha de programas de rehabilitacién de
viviendas, hasta la negociacion con propietarios para lograr la
reactivacion de vivienda vacia. En este caso, el reto a conseguir seria el
poder involucrar a dichos actores en el proceso de desarrollo del Plan y
poderlos sumar a la Comision de Seguimiento, lugar en el que se darian
las negociaciones relativas a dichas lineas, y/o las vias para poder
establecer un didlogo con los mismos para afrontar el desarrollo del Plan
de forma consensuada.

Siguiendo el esquema presentado en el apartado del Plan de
Participacion, junto al Grupo Motor, a las Entidades del Tercer Sector, se
ha situado el actor institucional. En relacion con éste, destacamos el
papel que debe desempenar el Ayuntamiento como institucion promotora
en el ambito local del Plan Municipal de Vivienda y Suelo. El
Ayuntamiento a su vez, tiene una doble dimension politico-técnica,
dimension que ha de ser tenida en cuenta para el futuro desarrollo y
ejecucion del Plan.

Por un lado, destaca la dimension politica, que alberga la legitimidad para
la toma de decisiones en relacion con las politicas publicas a desarrollar.
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En este sentido, la voluntad politica es un elemento imprescindible y en
relacion con ésta, la presencia de los representantes institucionales en la
Comision de Seguimiento se articularia teniendo en cuenta la capacidad
politica en la accién de gobierno referida al desarrollo del Plan de
Vivienda.

Desde el trabajo realizado en el municipio de Bormujos, se estima que en
la Comision de Seguimiento deben estar presentes los responsables
politicos de alcaldia, de urbanismo, areas que han arrancado el proceso,
del mismo modo otras como bienestar social y desarrollo social,
identificandose dichas areas de gobierno con una responsabilidad directa
en el desarrollo y la ejecucion del PMVS. De forma tangencial, ocuparian
una posicidon menos directa otras areas de gestion, entre ellas cultura y
medioambiente. Estas areas tienen un papel clave en el proceso (cultura
incluso se visibiliza con buenas relaciones con los apartamentos
turisticos, nudo importante para el proceso).

La voluntad politica en el Desarrollo del Plan se concretaria en garantizar
el desarrollo de las lineas definidas, cumpliendo asi con el compromiso
expresado en las diferentes reuniones mantenidas en diferentes
espacios, tanto institucionales como ciudadanos, poniendo a disposicién
de la buena marcha del Plan los recursos y medios necesarios para un
desarrollo exitoso del mismo. Ademas, teniendo en cuenta que la
participacion de la ciudadania en su disefio se ha considerado desde los
representantes institucionales como un elemento fundamental, el
cumplimiento de este debe ser un requisito, asi como el compromiso de
mantener un espacio de seguimiento mixto y la promocién de una
metodologia que asegure la participacion ciudadana.

Por otra parte, se considera imprescindible la implicacién de los
responsables técnicos de las areas identificadas. Es necesario advertir
que la implicacién en el proceso previo para el disefio del PMVS se ha
venido dando de forma continuada en los espacios a los que el personal
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técnico ha sido convocado. En el desarrollo del Plan éstos seran las
personas encargadas de canalizar las lineas incorporadas en el mismo,
de acuerdo con los requisitos técnicos y legales que éstas requieran:
desde al asesoramiento a la ciudadania a la articulacion de las lineas de
actuacion que se han definido, teniendo en cuenta las capacidades vy los
recursos disponibles, tanto humanos, como materiales y técnicos. Su
presencia en la Comision de Seguimiento es fundamental por dos
motivos: el primero para dar cuenta de las actuaciones técnicas
realizadas, o de la imposibilidad técnica, legal o juridica de poder llevar a
cabo alguno de las propuestas incorporadas en el Plan. Ademas del
personal técnico de las éareas identificadas, otras figuras, como la
Secretaria o los Servicios Juridicos deben formar parte de la Comision de
Seguimiento para aclarar las posibles incidencias que desde su
competencia no se puedan asumir o para buscar posibles vias
alternativas o cauces legales que puedan asegurar el cumplimiento del
Plan. Su participacion por otro lado garantiza la implicacion del personal y
la posibilidad de negociar las posibles demandas ciudadanas que puedan
surgir en relacion con el desarrollo del Plan, teniendo en cuenta las
necesidades de la poblacién de forma directa. Un aspecto para tener en
cuenta y que se ha manifestado a lo largo del proceso de disefio
participado del PMVS ha sido la implicacién de las diferentes areas
municipales destacando en este sentido la necesaria transversalidad que
se debe mantener en el futuro.

Funciones y funcionamiento de la Comisién de Seguimiento:

La principal funcién de la CS es velar por el cumplimiento de las lineas de
accioén del Plan de Vivienda y Suelo de Bormujos, una vez que este sea
aprobado por el Pleno Municipal.

Para el cumplimiento de esta funcion principal se derivan otras funciones
como son las de contar con la informacion puntual del desarrollo del plan,
desde las lineas puestas en marcha, como los posibles problemas que
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puedan surgir en relacion con los contenidos del plan. La necesidad de
mantener informada a la ciudadania de Bormujos, supone que el grupo
motor presente en la Comision de Seguimiento asuma como tarea la
comunicacion social del proyecto, debiendo contar para ello con esa
informacidn previa y con los medios técnicos necesarios.

Para el buen desarrollo de las funciones que la CS asuma finalmente,
debe tener una pauta de funcionamiento clara y acordada de manera
colectiva por las personas que conforman ésta. Podemos adelantar
algunos elementos que nos parecen centrales, como son, una
composicién equilibrada de las personas que asumiran su participacion
en el mismo en delegacién o representacion de los actores identificados,
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mantener una periodicidad temporal, y asegurar las convocatorias en
forma y tiempo suficiente, que cada componente de la comision asuma
los compromisos relativos a la posicibn que ocupa y canalice la
informacién necesaria para el éxito del Plan, dotar y consensuar al inicio
un Plan de Trabajo donde se definan los objetivos a conseguir, los
resultados esperados, de un calendario de ejecucion, los canales
necesarios para poder trasmitir a la ciudadania los acuerdos tomados, los
avances realizados o los resultados obtenidos.
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31

EJES ESTRATEGICOS

SUB-EJES

LINEAS DE ACTUACION O PROGRAMAS

A. PREVENIR Y ATENDER
SITUACIONES DE EMERGENCIA
HABITACIONAL Y DE
VULNERABILIDAD O RIESGO DE
EXCLUSION RESIDENCIAL

Atencion a familias en situaciones de vulnerabilidad o
riesgo de exclusion residencial

LA1 ASESORAMIENTO JURIDICO EN MATERIA HIPOTECARIA
LA2 ASESORAMIENTO Y ACOMPANAMIENTO INTEGRADO PARA LA
PREVENCION Y LA SEGURIDAD JURIDICA'Y MATERIAL

Atencion a situaciones de emergencia habitacional

LA3 PROGRAMA DE ALOJAMIENTO TEMPORAL

B. VELAR POR LA FUNCION SOCIAL Y
EL USO CIVICO DE LA VIVIENDA Y EL
SUELO

Actuaciones frente a situaciones de uso incivico o
irregular de viviendas

LB1 ACTUACION COORDINADA FRENTE A OCUPACIONES.

Movilizacion de la vivienda vacia, solares y ruinas

LB2 CENSO ACTUALIZADO DE VIVIENDAS VACIAS
LB3 REGISTRO MUNICIPAL DE SOLARES Y RUINAS

C. FACILITAR EL ACCESO A UNA
VIVIENDA ADECUADA A LOS
DISTINTOS PERFILES DE
NECESIDAD SOCIAL

I. VIVIENDA

Fomento y gestion publica municipal de vivienda
asequible

LC1 ACTIVACION DEL REGISTRO PUBLICO MUNICIPAL DE
DEMANDANTES DE VIVIENDA PROTEGIDA o

LC2 CREACION DE UNA BOLSA DE VIVIENDAS DE GESTION PUBLICA EN
ALQUILER ASEQUIBLE ) )
LC3 PROMOCION DE VIVIENDA COOPERATIVA EN REGIMEN DE CESION
DE USO O DE ALQUILER )

LG4 PROMOCION DE INICIATIVAS DE AUTOCONSTRUCCION ASISTIDA
LC5 PROMOCIONES DE TITULARIDAD MUNICIPAL DE VIVIENDA
PROTEGIDA EN ALQUILER CON OPCION A COMPRA

LC6 PROGRAMA DE APARCERIA URBANA O DE PAGO EN ESPECIES

LC7 ACTUACIONES SINGULARES DE PUESTA EN USO DE PROMOCIONES
FALLIDAS

Realizar ajustes en planeamiento, normativa u
ordenanzas

LC8 REALIZAR AJUSTES EN PLANEAMIENTO, NORMATIVA U
ORDENANZAS
LC9 DEFINIR SUELOS DE DESARROLLO PREFERENTE.

Reactivacion del patrimonio municipal de solares y
viviendas de titularidad publica

LC10 PATRIMONIO MUNICIPAL DE SUELO Y VIVIENDA

D. MEJORAR EL PARQUE EXISTENTE Y
LA CIUDAD CONSTRUIDA

Il
REHABILITACI
ON

Rehabilitacion de viviendas

LD1 APOYO A LA REHABILITACION DE VIVIENDAS UNIFAMILIARES

Rehabilitacion de edificios o vivienda colectiva

LD2 APOYO A LA REHABILITACION DE VIVIENDA PLURIFAMILIAR

Actuaciones de mejora de barrios

LD3 INCREMENTO DE LA CALIDAD URBANA'Y EL SISTEMA DOTACIONAL

E. IMPLANTAR DISPOSITIVOS )
MUNICIPALES DE EJECUCION Y
SEGUIMIENTO

IIl. GESTION Y
PARTICIPACIO
N

Ejecucion de la politica local de vivienda: apertura de
Oficina Municipal de Vivienda (OMV)

LE1 CREACION Y DOTACION DE UNA OFICINA MUNICIPAL DE VIVIENDA

Participacion y seguimiento

LE2 CREACION Y DINAMIZACION DE ESPACIOS DE PARTICIPACION Y
SEGUIMIENTO

AYUNTAMIENTO DE BORMUJOS | Delegacién de Urbanismo




PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE BORMUJOS 2018-2025

3.4 ACTUACIONES CLAVE Y HOJA DE RUTA BASICA

Cuando sefalamos las actuaciones mas relevantes desde el punto de vista
estratégico nos referimos a su caracter mas novedoso respecto a la practica
cotidiana municipal, que generen mas impacto en términos de beneficio
social y que son la base para poder plantearse otras lineas de actuacion. Se
trata por tanto de aquellos programas o proyectos que van a requerir un
mayor esfuerzo por parte del equipo politico y técnico para ponerlos en
marcha y que por tanto, dada la limitacion de recursos, conviene abordar
segun una temporalizacion razonable y pautada.

Estos programas y los motivos que nos llevan a destacarlos son los
siguientes:

1/ CREACION Y DOTACION DE UNA OFICINA MUNICIPAL DE VIVIENDA
(LE1)

Su relevancia resulta evidente en tanto sera el soporte técnico y
administrativo de toda la politica habitacional. Su puesta en marcha, que
incluye la coordinacion entre varias areas municipales, debera ser
paulatina y adaptada a los tiempos de la gestion.

2/ PUESTA EN MARCHA DE LA COMISION DE SEGUIMIENTO DEL PLAN
Y ACOMPANAMIENTO AL GRUPO MOTOR DE VIVIENDA (LE2)
Una vez aprobado el Plan, en continuidad con el proceso participativo
seguido para su redaccion, la Oficina Municipal de Vivienda se encargara
de activar los espacios de seguimiento y participacion: La Comisién de
Seguimiento de la Vivienda (espacio multiagentes) y el grupo motor de
Vivienda (espacio de la ciudadania)

3/ ACTIVACION DEL REGISTRO PUBLICO MUNICIPAL DE
DEMANDANTES DE VIVIENDA PROTEGIDA (LC1)
La primera de las medidas, puerta para acceder a cualquiera de las lineas
de accién, sera la reactivacion del Registro Municipal de Demandantes de

AYUNTAMIENTO DE BORMUJOS | Delegacién de Urbanismo

32

Vivienda. Dicho registro deberd obtener informacion detallada de las
necesidades, prioridades y recursos que pueden poner en juego los
demandantes de vivienda.

4/ REGISTRO MUNICIPAL DE SOLARES Y RUINAS (LB3)
Esta medida es de inmediata aplicacion y permite que empiece a correr el
plazo que tienen los particulares para intervenir sobre los bienes de su
propiedad en estado de solar o ruina. En caso de que no lo hicieran abre la
via a su adquisicion por el municipio para dotarse de suelo sobre el que
desarrollar las actuaciones previstas en el plan 0 a que sean sacados a
subasta para su desarrollo por la iniciativa privada.

5/ BOLSA DE ALQUILER ASEQUIBLE Y SOCIAL (LC2)
Subrayamos este programa por su capacidad de puesta en uso de
viviendas a corto plazo, al tratarse de movilizar viviendas existentes. A
gran escala y largo plazo resulta caro, especialmente para un municipio
pequeno, pero permite abordar la gestion de un parque acotado, hacer
politica de vivienda en los barrios y contribuir a revitalizarlos.

6/ APOYO A LA REHABILITACION DE VIVIENDAS UNIFAMILIARES (DL2)
La rehabilitacion y el mantenimiento en buen uso del parque residencial,
particularmente el del conjunto histérico, permite mantener la vitalidad de
la ciudad, conservar su paisaje urbano y contribuye a generar economia
local ligada al sector de la construccién. Por tanto, informar a la poblacién
de los programas autonémicos y estatales a los que puede acogerse para
obtener ayudas a la rehabilitacion es una tarea de gran impacto social y
reducido coste para el municipio. Habra que estar preparados para darle
difusion en cuanto la Junta de Andalucia dote de financiaciéon a estos
programas.

7/ PROMOCION DE VIVIENDA COOPERATIVA EN REGIMEN DE CESION
DE USO O DE ALQUILER (LC3)
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Es importante que aquellas personas demandantes de vivienda dispuestas
a organizarse para acceder de forma colectiva a la vivienda, mediante
férmulas cooperativas, encuentren el apoyo del municipio en forma de
cesién de suelo publico y acompafamiento técnico. Por ello, poner en
marcha una actuacién piloto de este tipo nos parece de interés estratégico
para la fase inicial del plan.
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10/ RECUPERACION DE VIVIENDA INACABADA (LC7)

En un municipio con la herencia urbanistica de suelos y promociones
inconclusas como la de Bormujos, con las disfunciones que ello genera en
el buen uso y la funcién social de la ciudad, se ha de estudiar la viabilidad
de férmulas que puedan facilitar su terminacién y puesta en uso.

11/ AJUSTES EN PLANEAMIENTO URBANISTICO (LC8)
El diagnédstico del plan de vivienda ha arrojado desajustes entre la oferta
de vivienda asequible, con tipologias adecuadas, que demanda la

8/ PROMOCION PUBLICA DE VIVIENDA EN REGIMEN DE ALQUILER O
ALQUILER CON DERECHO A COMPRA (LC5)

Es igualmente importante que el ayuntamiento pueda dotarse de al menos
una promocidn de vivienda publica colectiva en alquiler, o acceso diferido a
la propiedad, que permita experimentar con los criterios de disefio y
gestion. Para ello habra que definir criterios para el disefio de viviendas
con espacios y dotaciones comunes que complementen la vivienda privada
y generen vida de buena vecindad, criterios de disefio adecuado a su
contexto medioambiental y sociocultural, que permitan flexibilidad y
adaptabilidad a las necesidades cambiantes de sus habitantes, y que sean
ejemplarizantes desde el punto de vista ecoeficiente.

9/ PROGRAMA DE APARCERIA URBANA (LC6)

El programa de aparceria 0 pago en especies para favorecer el acceso a
viviendas que requieran obras de mejora o de reforma es una forma
innovadora de lograr la confluencia entre la necesidad de acceso a la
vivienda y la obligacién de mantener en buen uso la misma (por parte de
los propietarios). Con la intermediacion de la oficina entre propietarios y
demandantes de viviendas inscritos en el registro municipal, se puede abrir
con escasos recursos personales y materiales esta linea de accion de
interés estratégico.
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poblacién, y la oferta de vivienda que prevé el planeamiento. Es preciso
encuadrar los criterios bajo los cuales el planeamiento urbanistico debe
enfocar la produccion de vivienda asequible. Por su capacidad de impacto
a largo plazo, este programa es el mas relevante de cara a estructurar una
politica local de vivienda accesible, que oriente la produccion de ciudad
hacia las necesidades detectadas.

12/ PATRIMONIO MUNICIPAL DE SUELO (CL10)

De cara a generar una politica de vivienda operativa, es fundamental
articular mecanismos capaces de dotar al municipio de suelos de
titularidad publica que puedan ponerse al servicio de actuaciones de
vivienda de iniciativa publica o mixta.
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Una hoja de ruta basica para la programacién de estas iniciativas podria ser
la que sigue:

2018.

Puesta en marcha de la Oficina Municipal de Vivienda (LE1)

Puesta en marcha de la comision de seguimiento y del grupo motor
de vivienda (LE2)

Activacion del registro municipal de demandantes de vivienda
protegida (LC1)

Activacion del registro municipal de solares y ruinas (LB3)

Activacion de la vivienda vacia mediante la puesta en marcha la
bolsa de vivienda de alquiler asequible (LC2)

Asesoria juridica y social a personas vulnerables (LA1 y LA2)

Estudio de viabilidad social y econémica de una promocion piloto de
cooperativa de viviendas en régimen de cesién de uso o alquiler
(LC3)

Iniciativa piloto de Promocién municipal de vivienda protegida en
alquiler o alquiler con derecho a compra (LC5)

Estudio de viabilidad de activacion de promociones fallidas (LC7)

2019. Consolidacion de la Oficina de Vivienda

Evaluacion de cumplimiento de objetivos por la Comisién de
Seguimiento e introduccidn de correcciones necesarias
Consolidacién de la Bolsa de vivienda de alquiler asequible
Promocién piloto de vivienda cooperativa

Activacion de alguna de las promociones fallidas

Adaptacion del PGOU a las determinaciones del Plan Municipal de
Vivienda

Inicio de los programas de ayudas a la rehabilitacion

Experiencias piloto de aparceria urbana

Puesta en marcha del programa de alojamiento temporal
Actualizacion del censo de vivienda vacia
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Adquisicion o subasta de suelos inscritos en el registro municipal de
solares y ruinas

2020- Consolidacién de la oficina con énfasis en la gestién y promocién

Gestion de la bolsa de vivienda en alquiler asequible

Seguimiento del cumplimiento de los objetivos del plan e introduccién
de los ajustes necesarios

Acompanamiento al grupo motor de vivienda para puesta en marcha
de iniciativas colectivas (cooperativas, autoconstruccion)Promociones
cooperativas de vivienda

Promociones municipales de vivienda

Alineamiento de la promocién privada de viviendas con los objetivos
del plan municipal
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1 FICHAS

1.1 (A) PREVENIR Y ATENDER SITUACIONES DE EMERGENCIA
HABITACIONAL Y DE VULNERABILIDAD O RIESGO DE
EXCLUSION RESIDENCIAL

PROGRAMA

LA1: ASESORAMIENTO JURIDICO EN MATERIA HIPOTECARIA

LINEA DE ACTUACION

Atencién a familias en situaciones de vulnerabilidad o riesgo
de exclusién social

EJES ESTRATEGICOS

A. PREVENIR Y ATENDER SITUACIONES DE EMERGENCIA
HABITACIONAL Y DE VULNERABILIDAD O RIESGO DE
EXCLUSION RESIDENCIAL

BLOQUE I. VIVIENDA
DESCRIPCION DEL Puesta en marcha de un servicio municipal de asesoramiento
PROGRAMA juridico a la ciudadania en materia hipotecaria

ACCIONES PARA SU
PUESTA EN MARCHA

Elecciéon modelo de gestidn del servicio (servicio propio o
externo)

Ubicacion y horario de atencién al publico

Elaboracion de material divulgativo

PLAZOS/FECHAS

2018-2019

Puesta en marcha
2020-2025

Continuacién del servicio

INDICADORES DE

2018-2019
N2 de consultas atendidas y resultados obtenidos

RESULTADO 2020-2025
N2 consultas realizadas y resultados obtenidos
Oficina Municipal de Vivienda
PERSONAL Asesor juridico municipal o externo
IMPLICADO Servicios Sociales Municipales

Departamento Municipal de Prensa/Comunicacién

SOSTENIBILIDAD

Dada la complejidad de la materia, juridico-técnica, se
demanda desde la ciudadania un asesoramiento dirigidos al
usuario y consumidor ante la suscripcién de productos
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hipotecarios para la adquisicién de vivienda habitual, sobre
sus derechos como arrendatario de vivienda habitual,
asesoramiento previo sobre la situacion y consecuencias de
la ocupacion ilegal de vivienda; sobre férmulas de acceso a
vivienda protegida; frente a ejecuciones hipotecarias sobre
vivienda habitual o situaciones de desahucio ordinario, y
sobre dispositivos publicos ante situaciones de lanzamiento
inminente en caso de viviendas habituales de promocién
privada

PRESUPUESTO PARA
SU PUESTA EN
MARCHA

2018-2019

Campania de divulgacién e informacidn, dias y horarios de
consulta y asesoramiento, 500 €.

El servicio de asesoria juridica puede ofrecerse a través del
servicio externo que se contrate para la puesta en marcha de
la Oficina Municipal de Vivienda. En caso contrario se
tendrian que realizar desde el propio Ayuntamiento o bien
contratar un asesoramiento externo especifico para el
programa (60 €/consulta)

2020-2025

PUESTA EN MARCHA

referencia (educacidn, empleo, salud, servicios sociales,
seguridad)

Constitucion de espacios de participacion de los colectivos o
familias afectadas

Elaboracidn Plan Integral con la implicacién técnica de los
distintos dispositivos y Administraciones, y que cuente la
participacion de los propios colectivos o familias en
situaciones de vulnerabilidad o riesgo de exclusién social,
incluyendo acciones prioritarias

Elaborar de forma consensuada contrato o compromiso
social

PLAZOS/FECHAS

2018-2019

Puesta en marcha de la mesa, espacios de participacion,
acciones prioritarias, elaboracién y aprobacién del Plan
Integral

2020-2025

Ejecucién del Plan Integral. Comisidon de seguimiento

SITUACIONES DE
PARTIDA / HIPOTESIS

Existencia de situaciones reales que demandan este
asesoramiento

INDICADORES DE

2018-2019

Constitucion de Mesa Técnica Especializada
Creacién de Espacios Participativos

Elaboracidn y puesta en marcha del Plan Integral con

RESULTADO . S
acciones prioritarias

PROGRAMA LA2: ASESORAMIEN:I’O Y ACOMPANAMIENTO INTEGRADO 2020-2025

PARA LA PREVENCION Y SEGURIDAD JURIDICA'Y MATERIAL N2 de actuaciones ejecutadas en base al Plan Integral
LINEA DE ACTUACION Atencion .al famillias en situaciones de vulnerabilidad o riesgo Ofici'n'a MuniFipaI de V?v'ienda

de exclusién social Servicios Sociales Municipales

A. PREVENIR Y ATENDER SITUACIONES DE EMERGENCIA Asesor juridico municipal o servicio de asesoramiento
EJES ESTRATEGICOS | HABITACIONAL Y DE VULNERABILIDAD O RIESGO DE externo

EXCLUSION RESIDENCIAL PERSONAL Dele.gac.ién de Participaciérj Ciudadana
BLOQUE I. VIVIENDA IMPLICADO Asociaciones y colectivos ciudadanos

DESCRIPCION DEL
PROGRAMA

Prestacién de un servicio de atencién a colectivos en
situacion de vulnerabilidad o riesgo de exclusion residencial
(precariedad juridica, material y/o econémica, dificultades
de acceso a suministros basicos), asi como familias en riesgo
o en proceso de desahucio

Policia Local

Compafiias suministradoras
Centros educativos
Servicios de empleo
Ciudadania

ACCIONES PARA SU

Constitucién de una mesa especializada con los técnicos de

SOSTENIBILIDAD

Se requiere en primer lugar un firme consenso politico, una
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real complicidad técnica y un compromiso convencido de la
ciudadania afectada, pudiendo realizarse con personal
propio del Ayuntamiento, salvo que se estime conveniente
un asesoramiento juridico externo

PRESUPUESTO PARA
SU PUESTA EN
MARCHA

2018-2019

Elaboracidn del Plan Integral con la participacidn de los
actores implicados: 1.500 €

Dotacién econdmica para casos de emergencia social segin
demanda y realidad detectada: 10.000 €/afio

2020-2025

Revision del Plan Integral: 1.000 €

Dotacién econdmica para casos de emergencia social segun
demanda y realidad detectada: 10.000 €/afio

de alojamiento en solares o edificaciones de los que se dote
el patrimonio municipal, o los destinados a uso dotacional.
Celebracion de acuerdo para la recalificacion total o parcial
de uno de los conjuntos de alojamientos turisticos del
municipio como Alojamiento Dotacional, priorizandose la
negociacion con los edificios Vértice y Atrium, por constar
una alta presencia de poblacién empadronada en los
mismos.

SITUACIONES DE
PARTIDA / HIPOTESIS

Existencia detectada de necesidades y riesgo real con
medidas adecuadas para su abordaje desde lo publico en un
proceso de transformacion social

PROGRAMA

LA3. PROGRAMA DE ALOJAMIENTO TEMPORAL

PLAZOS/FECHAS

2018-2019 - Derivacién de beneficiarios del programa al de
bolsa de vivienda de gestion publica de alquiler asequible.
Realizacién de estudios previos para el desarrollo de una
promocion de alojamientos transitorios municipales. Trabajo
de negociacidn con propietarios de apartamentos turisticos
para acuerdo de gestion.

2020-2025 - Promocion de un edificio municipal de
alojamientos transitorios. Recalificacion total o parcial de
uno de los conjuntos de alojamientos turisticos del municipio
como alojamiento dotacional.

LINEA DE ACTUACION

Atencidn a situaciones de emergencia habitacional

EJES ESTRATEGICOS

A. PREVENIR Y ATENDER SITUACIONES DE EMERGENCIA
HABITACIONAL Y DE VULNERABILIDAD O RIESGO DE
EXCLUSION RESIDENCIAL

BLOQUE

I. VIVIENDA

DESCRIPCION DEL
PROGRAMA

Dotar al municipio de Alojamientos Dotacionales para
vivienda transitoria, con el cual poder hacer frente a
cualquier situacidon de emergencia o necesidad urgente en
casos de personas desahuciadas de sus viviendas, mujeres
maltratadas o en riesgo o cualquier otra circunstancia
transitoria que suponga la pérdida de la vivienda.

INDICADORES DE

2018-2019 - Haber dado respuesta, durante los dos primeros
afos de desarrollo del plan, a las situaciones de emergencia
mediante los recursos temporales de bolsa de vivienda vacia
y apartamentos turisticos

RESULTADO 2020-2025 - Haber dotado al municipio de un edificio
municipal para alojamiento temporal. Haber recalificado
total o parcialmente un edificio de apartamentos turisticos
como alojamiento dotacional.

PERSONAL El propio de la ofi,cintal municipal dg vivienda y e'quipo'de

IMPLICADO apoyo externo. Técnicos de urbanismo y servicios sociales

del ayuntamiento.

ACCIONES PARA SU
PUESTA EN MARCHA

En el corto plazo, utilizacion como recurso la bolsa de
vivienda vacia en alquiler asequible para atender a las
situaciones de emergencia sobrevenidas en el municipio, lo
gue permite una disponibilidad inmediata, asi como los
apartamentos turisticos existentes en el municipio, mediante
acuerdo puntual.

En el medio/largo plazo, promocién de viviendas o espacios

SOSTENIBILIDAD

La prestacién del servicio por parte del municipio requerira
de una contrapartida econdmica, en trabajo o en especies
por parte de los beneficiarios, quiénes se podran implicar en
la gestion y mantenimiento del mismo. Los beneficiarios de
este equipamiento seran orientados y redirigidos hacia otras
lineas de accion que permitan el acceso permanente a la
vivienda.
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PRESUPUESTO PARA
SU PUESTA EN
MARCHA

El propio de la oficina municipal de vivienda para las tareas
de gestion, negociacion etc.

Atencion de casos en el corto plazo (2018-2019): 10 casos /
estancias 3 meses : 4.500 €

Construccién de edificio dotacional 20 plazas (2020-2025):
605.000€

SITUACIONES DE
PARTIDA / HIPOTESIS

Existencia de Situaciones de emergencia habitacional.
Existencia de vivienda vacia que puede formar parte de la
bolsa. Existencia de alto nimero de alojamientos turisticos
en el municipio. Existencia de suelos de cardcter dotacional-
social de propiedad municipal

1.2 (B) VELAR POR LA FUNCION SOCIAL Y EL USO CIiVICO DE

LA VIVIENDA

bancarias y empresas

Campafia municipal de comunicacion informando a la
ciudadania de la existencia del protocolo contra ocupaciones
ilegales.

Movilizacién del parque de vivienda vacia mediante contacto
con sus propietarios y medidas coercitivas

Policia de proximidad en zonas con ocupaciones ilegales
Habilitar cauce de comunicacidn confidencial (teléfono, web)
para la notificacién inmediata de ocupaciones ilegales
Personacidn coordinada de policia local y/o guardia civil, y
propietario

Avisar a las suministradoras de agua y electricidad para
impedir los enganches ilegales

Intervencidn social o negociacién, busqueda de alternativas,
ofrecer y encauzar acceso legal

PROGRAMA

LB1: ACTUACION COORDINADA FRENTE A OCUPACIONES.

LINEA DE ACTUACION

Actuaciones frente a situaciones de uso incivico o irregular
de viviendas

EJES ESTRATEGICOS

B. VELAR POR LA FUNCION SOCIAL Y EL USO CIVICO DE LA
VIVIENDA

BLOQUE

I. VIVIENDA

DESCRIPCION DEL
PROGRAMA

Implantacién de un Protocolo de Actuacién Coordinada para
erradicar las ocupaciones incivicas que impiden la
convivencia normal y procurar alternativa habitacional a las
familias o personas que no puedan hacerse cargo de una
vivienda en el mercado por su situacion econdmica. La
finalidad de este programa es dar soluciones a situaciones de
emergencia y posibilitar alojamientos transitorios, siendo
necesaria su vinculacién al Registro Municipal de
Demandantes de Vivienda Protegida para acceder a una
situacion normalizada de ocupacidn.

PLAZOS/FECHAS

2018-2019

Campaiia de comunicacién e implantacion del protocolo
Habilitacion del cauce de comunicacién confidencial
Implantacidn del servicio de asesoramiento juridico
Movilizacién del parque de vivienda vacia

Actualizacion del mapa de vivienda vacia

2020-2025

Repeticion de la campafia de comunicacion
Actualizacion del mapa de vivienda vacia

Construccién de nuevas viviendas municipales

ACCIONES PARA SU
PUESTA EN MARCHA

Acompafiamiento y asesoria juridica y social coordinada
desde la Oficina Municipal de la Vivienda
Promover colaboracion con propietarios, entidades

INDICADORES DE

2018-2019

N2 de denuncias confidenciales recibidas
N2 de consultas juridicas atendidas

N2 de viviendas vacias puestas en uso
2020-2025

RESULTADO N2 de denuncias confidenciales recibidas

N2 de consultas juridicas atendidas

N2 de viviendas vacias puestas en uso

N de viviendas municipales edificadas
PERSONAL Oficina Municipal de Vivienda
IMPLICADO Delegacion Municipal de Vivienda
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Servicios Sociales Municipales

Asesoria Juridica Municipal y/o externa
Compafiias Suministradoras

Policia Local y/o Guardia Civil
Propietarios

datos relativos a titularidad de estas viviendas, es decir,
quién es el sujeto pasivo en materia de Impuesto de Bienes
Inmuebles y se realizara, de manera adicional, visitas a las
mismas.

SOSTENIBILIDAD

La implantacion del protocolo de actuacion requerird una
inversion inicial del ayuntamiento (campafia comunicacion,
actualizacion mapa vivienda vacia) y un gasto periddico en
afos sucesivos si se contrata asesoramiento juridico externo.
El resto de acciones pueden ser realizadas por personal
propio.

PRESUPUESTO PARA
SU PUESTA EN
MARCHA

2018-2019

Campafiia de comunicacién: 500 €

El servicio de asesoria juridica puede ofrecerse a través del
servicio externo que se contrate para la puesta en marcha de
la Oficina Municipal de Vivienda. En caso contrario se
tendrian que realizar desde el propio Ayuntamiento o bien
contratar un asesoramiento externo especifico para el
programa (60 €/consulta)

2020-2025

Campafiia de comunicacién: 500 €

Actualizacién mapa vivienda vacia: 3.500 € (500 €/afio)
Asesoramiento juridico externo: 60 €/consulta

ACCIONES PARA SU
PUESTA EN MARCHA

Trabajo de mantenimiento y actualizacién del censo e
inventariado de las viviendas deshabitadas detectadas y
georreferenciadas en el documento de diagndstico: Consulta
de datos de padrdn, que deberan mantenerse actualizado,
de consumo de aguas, de consumo eléctrico en su caso.
Visita de inspeccidén ocular y caracterizacion de la vivienda
vacia en funcién de su estado de conservacion, edad,
tipologia, superficie etc.

Identificacion de titulares de la vivienda vacia detectada
(sujeto pasivo en materia de Impuesto de Bienes Inmuebles)

SITUACIONES DE
PARTIDA / HIPOTESIS

Ocupaciones ilegales existentes en promociones fallidas y
viviendas vacias

PLAZOS/FECHAS

2018-2019 - Gestion de la base de datos SIG del censo de
vivienda vacia municipal elaborado por el plan por parte de
la oficina de vivienda. Incorporaciéon de datos de titularidad
de la vivienda vacia censada. Definicidn de causas de
desocupacion y clasificacion de las viviendas del censo
2020-2025 - Actualizacién anual de datos del censo de
vivienda vacia municipal, con contraste de datos de padrdn,
consumo de aguas y en su caso consumo eléctrico, y trabajo
de identificacién de titularidad, causas de desocupacion y
clasificacion de las nuevas viviendas incorporadas.
Seguimiento de las viviendas censadas puestas en uso por los
distintos programas del plan.

PROGRAMA

LB2. IDENTIFICACION Y MANTENIMIENTO ACTUALIZADO DEL
CENSO DE VIVIENDA VACIA

LINEA DE ACTUACION

Movilizacion de la vivienda vacia

EJES ESTRATEGICOS

B. Velar por la funcidn social y el uso civico de la vivienda

BLOQUE

I. VIVIENDA

DESCRIPCION DEL
PROGRAMA

Creacién de una base de datos que localice las viviendas en
las que no hay ninguna persona empadronada y en las que
no hay consumo de agua, partiendo del estudio de diagnosis
realizado para el presente plan, y la caracterice. Se
incorporard informacién para cada parcela catastral de los

INDICADORES DE
RESULTADO

2018-2019 - Haber completado el censo existente con datos
de titularidad y causalidad suficientes para permitir la
incorporacion de las viviendas del censo en la bolsa de
vivienda vacia y su puesta en uso por los programas
propuestos para tal fin.

2020-2025 - Haber mantenido el censo actualizado, haciendo
una evaluacién tras los dos primeros afios de gestion del
mismo (2020) que permita introducir variables o corregir
conceptos que ayuden al mejor funcionamiento del mismo al
servicio de los programas del plan.
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PERSONAL
IMPLICADO

El propio de la oficina municipal de vivienda y equipo de
apoyo externo. Técnicos de urbanismo del ayuntamiento.

SOSTENIBILIDAD

Para facilitar la labor de deteccidn y actualizacién del censo
de vivienda vacia, se podran incluir medidas de colaboracion
ciudadana, por las que pueda informarse sobre situaciones
de infrautilizacién del parque de vivienda vacia, o titularidad
de éstas viviendas, como apoyo a la labor de la oficina de
vivienda.

ordenado)

Inicio del procedimiento, de oficio o a instancia de parte
Instruccién con el resultado de inmueble en venta forzosa
para su ejecucion por sustitucion, acordandose en su caso, la
expropiacion o el inicio del procedimiento de concurso

PRESUPUESTO PARA
SU PUESTA EN
MARCHA

Recursos de la oficina municipal de vivienda.
Actualizacién mapa vivienda vacia: 500 €/afio

PLAZOS/FECHAS

2018-2019

Redaccion y aprobacion de la ordenanza en Pleno Municipal
Puesta en marcha del Registro con la inclusion de inmuebles
2020-2025

Ejecucion y seguimiento de actuaciones

Revisidon y mejora de la ordenanza

SITUACIONES DE
PARTIDA / HIPOTESIS

El estudio de la vivienda vacia para el municipio de Bormujos
incluido en el presente plan, y su base de datos en soporte
SIG que geolocaliza las mismas en funcién de su tipologia,
situacién de empadronamiento y consumo de aguas servira
como base para el trabajo de actualizacién del censo de la
vivienda vacia municipal.

PROGRAMA

LB3: REGISTRO MUNICIPAL DE SOLARES Y EDIFICACIONES
RUINOSAS

LINEA DE ACTUACION

Movilizacion de la vivienda vacia

EJES ESTRATEGICOS

B. VELAR POR LA FUNCION SOCIAL Y EL USO CIVICO DE LA
VIVIENDA

2018-2019
INDICADORES DE Puesta en marcha de la ordenanza
RESULTADO 2020-2015
N2 de concursos iniciados o expropiaciéon de inmuebles
ejecutadas
Oficina Municipal de Vivienda
Secretaria General del Ayuntamiento
PERSONAL Servicio Municipal de Catastro
IMPLICADO Departamento Municipal de Prensa/Comunicacién

Propietarios
Terceros interesados

BLOQUE

I. VIVIENDA

DESCRIPCION DEL
PROGRAMA

Implantacién de un instrumento municipal que desarrolle y
dé cumplimiento a los deberes de edificacién, conservacidn y
rehabilitacién, cuyo incumplimiento supone la actuacién
publica a través de un concurso cuyo objeto es la venta
forzosa de los inmuebles una vez se hayan constatado dichos
incumplimientos

SOSTENIBILIDAD

Salvo en los supuestos de expropiacion, la puesta en marcha,
seguimiento y ejecucidn de actuaciones pueden realizarse
con personal propio del Ayuntamiento

PRESUPUESTO PARA
SU PUESTA EN
MARCHA

2018-2019
Campafia de informacion y sensibilizacion: 500 €
2020-2025

ACCIONES PARA SU
PUESTA EN MARCHA

Redaccién de Ordenanza

Aprobacién en Pleno Municipal

Constitucion del Registro (solares sin edificar,
construcciones paralizadas, edificaciones inadecuadas,
edificaciones deficientes, edificaciones ruinosas y terrenos
en suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable

SITUACIONES DE
PARTIDA / HIPOTESIS

Existencia de solares y edificaciones ruinosas, sobre todo en
el centro urbano

Necesidad de regeneracion y revitalizacion del espacio
urbano
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1.3

(C) FACILITAR EL ACCESO A UNA VIVIENDA ADECUADA A

LOS DISTINTOS PERFILES DE NECESIDAD SOCIAL

PROGRAMA

LINEA DE ACTUACION

Fomento y gestidén publica municipal de vivienda asequible

EJES ESTRATEGICOS

C. FACILITAR EL ACCESO A UNA VIVIENDA ADECUADA A LOS
DISTINTOS PERFILES DE NECESIDAD SOCIAL

BLOQUE

I. VIVIENDA

DESCRIPCION DEL
PROGRAMA

Reactivacién del Registro Municipal de Demandantes de
Vivienda Protegida (RMDVP) desde la Oficina Municipal de
Vivienda, como una herramienta pro-activa mediante la que
obtener informacién detallada de las necesidades de los
demandantes, sus prioridades y los recursos que pueden
poner en juego, como sujetos activos con capacidades que
pueden activar para acceder a la vivienda: econdémicas,
capacidad de trabajo, conocimientos de albaiiileria y del
resto de oficios necesarios para la rehabilitacion y mejora de
la vivienda), organizativas (capacidad de reunirse con otros
demandantes para promover soluciones desde la iniciativa
social, tales como las cooperativas o las promociones de
autoconstruccion).

ACCIONES PARA SU
PUESTA EN MARCHA

Campafiia de informacion sobre la importancia y el
funcionamiento del Registro

Revision y adecuacién del formulario de solicitud a los
distintos programas del Plan Municipal de Vivienda y Suelo
Reactivar inscripcidn por via telemdtica, tanto desde web
municipal como autondémica

Crear base de datos complementaria a la herramienta
informatica proporcionada por la Junta de Andalucia o
modificacion de ésta para poder recoger todos las datos del
formulario de solicitud de inscripcién

PLAZOS/FECHAS

2018-2019

Campana informativa

Nuevo formulario de solicitud de inscripcidn
Reactivacion de inscripcion por via telematica
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Creacién de base de datos complementaria
2020-2025

Campafias informativas

Mantenimiento y seguimiento activo del registro
Seguimiento y control de las promociones publicas

INDICADORES DE
RESULTADO

2018-2019

Campania informativa

Nuevo formulario aprobado

N2 inscripciones por via telematica

N2 inscripciones en nueva base de datos
2020-2025

Campafias informativas

N2 de inscripciones o modificaciones

PERSONAL
IMPLICADO

Secretaria General del Ayuntamiento

Oficina Municipal de Vivienda

Delegacion Municipal de Vivienda

Departamento Municipal de Prensa y /o Comunicacion
Departamento Municipal de Informatica
Demandantes de vivienda

SOSTENIBILIDAD

La reactivacién del RMDVP se realizara desde la Oficina
Municipal de Vivienda, como responsable del mismo, con la
colaboracion de los departamentos y dreas municipales
necesarios: prensa y comunicacion, informdtica y secretaria

MARCHA

general

PRESUPUESTO PARA 2018-2919 .

SU PUESTA EN Campania informativa: 500 €
2020-2025

Campafias informativas: 1.000 € (2 campafias)

Existencia de la herramienta informatica proporcionada por
la Junta de Andalucia, de Ordenanza Municipal al efecto y de
pagina web municipal

PROGRAMA

LINEA DE ACTUACION

Fomento y gestién publica municipal de vivienda asequible

EJES ESTRATEGICOS

C. FACILITAR EL ACCESO A UNA VIVIENDA ADECUADA A LOS
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DISTINTOS PERFILES DE NECESIDAD SOCIAL

BLOQUE

I. VIVIENDA

DESCRIPCION DEL
PROGRAMA

Programa local de incentivos a la cesién de la vivienda en
propiedad para su alquiler (cesién de la gestion del alquiler
con incentivos/gravdmenes en la recaudacién de tasas
municipales). Gestidn publica y/o alianzas con el sector de la
gestion inmobiliaria local. La bolsa se ha nutrir
fundamentalmente de la movilizacién de viviendas privadas
gue se encuentren deshabitadas, ya sean titularidad de
propietarios privados o de entidades bancarias, incluidas en
el censo de vivienda vacia municipal. El programa se
enmarca en el Programa de Intermediacion en el mercado
del Alquiler incluido en el Plan Andaluz de Vivienda
2016/2020.

uso en 10 por cada afio, manteniendo el parque ya
movilizado en campafias previas, que podrd pasar a
regularse mediante contratos de alquiler entre propietario e
inquilino sin la mediacidon municipal.

INDICADORES DE
RESULTADO

2018-2019 - Haber puesto en marcha el programay
movilizado las 10 primeras viviendas del parque.
2020-2025 - Haber conservado las viviendas movilizadas
durante el primer periodo de vigencia del plan, y aumentar
anualmente el nUmero de viviendas movilizadas en 10,
haciendo una evaluacion tras los dos primeros afios de
gestion (2020) que permita introducir variables o corregir
conceptos que ayuden al mejor funcionamiento del
programa.

ACCIONES PARA SU
PUESTA EN MARCHA

Contacto con los titulares e intermediacidn publica.
Negociacién con los propietarios y captacion de vivienda
vacia para la creacién de una bolsa de gestion municipal de
vivienda en alquiler. Creacién, para ello, de un programa de
incentivos fiscales (IBI) a las viviendas cedidas a la bolsa asi
como penalizaciones a las que permanezcan vacias mas de
seis meses, asi como sistema de garantias del pago de los
alquileres, mantenimiento. Informacién a los propietarios de
vivienda vacia del programa para su incorporaciéon al mismo.
Desarrollo de un protocolo de adjudicacién de las viviendas
ligada a los inscritos en el registro de demandantes, de
informacién de ayudas al alquiler y gestion de las mismas.

PERSONAL
IMPLICADO

El propio de la oficina municipal de vivienda y equipo de
apoyo externo. Técnicos del ayuntamiento de todas las areas
relacionadas con la vivienda (Urbanismo, Servicios sociales,
Medio ambiente, Desarrollo local, Seguridad civil y
Hacienda).

SOSTENIBILIDAD

Para la sostenibilidad del programa sera necesario combinar
diferentes perfiles de renta para la adjudicacion de las
viviendas, de forma que el coste de alquiler soportado por
los inquilinos se equilibre y no engrose la ayuda al alquiler
aportada por el municipio.

PLAZOS/FECHAS

2018-2019 - Puesta en marcha del programa, difusion entre
los propietarios de vivienda vacia y captacién de vivienda
para la bolsa. Puesta en marcha del protocolo de
movilizacién de vivienda vacia, de incentivos, ayudas y
penalizaciones. Gestion del registro municipal de
demandantes para asignacion de viviendas de la bolsa.
Puesta en uso de, al menos, 10 viviendas vacias como
primera experiencia piloto. Se priorizaran las viviendas ya
detectadas en el diagndstico del plan.

2020-2025 - Incremento del nimero de viviendas puestas en
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PRESUPUESTO PARA
SU PUESTA EN
MARCHA

Recursos de la oficina municipal de vivienda para la gestion,
asesoramiento, contacto con propietarios y trabajo con
inquilinos. Respecto a la puesta en marcha del programa,
para la puesta en uso de 10 viviendas (cuarto trimestre de
2018+afio 2019)

Costes anuales de ayudas al alquiler imputables al
ayuntamiento: 3.600 €

Costes anuales de ayudas al alquiler imputables al programa
de ayudas al alquiler de la Junta de Andalucia (40%): 14.400
€

Coste indirecto de deduccién 50% IBI: 1.500 €

Seguro multirriesgo (imputable al PIMA): 1.500 €

Coste de adecuacién de viviendas (hipotesis): 3.500 €
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Total coste anual para el ayuntamiento: 5.100 €

 Coste cuarto trimestre de 2018: 1.275€

. Coste puesta en marcha del programa (2018-2019) para el
- ayuntamiento: 6.375€

El programa publico que sirve de marco para ello es el
Programa Andaluz de Intermediacion en el Mercado del
Alquiler, que ofrece garantias a los propietarios a cambio de
contribuir a la generacién de un parque de vivienda
asequible de gestion publica en régimen de alquiler. El
ayuntamiento de Bormujos complementara dichas garantias
en caso necesario.

Hipdtesis: Se contard con las ayudas al alquiler de la Junta de
Andalucia (el 40% del precio total de alquiler) asi como con
las del PIMA de gastos de seguro multirriesgo. Se considera
la opcidn de reforma de viviendas para su puesta en uso,
priorizandose antes las que se encuentren en adecuado
estado de conservacién. En caso de ser necesaria
rehabilitacion, su financiacién se vinculara a programas de
rehabilitacién incluidos en el Plan Andaluz de Vivienda
2016/2020, o se financiaran desde el ayuntamiento,
recuperandose la inversion con los ingresos del alquiler. El
presupuesto de puesta en marcha incluye el coste de 1 afio
de mantenimiento del programa (10 viviendas en uso), junto
con el coste del programa durante el cuarto trimestre de
2018, entendiendo que el trabajo previo consistird en la

10

fortalecer la resiliencia frente a eventualidades criticas
(sociales, econdmicas o de pérdida de habitabilidad del
edificio). Tienen apoyo publico en forma de cesidn de suelos
o edificios, acompafiamiento técnico interdisciplinar
(arquitecténico, social, juridico y econdmico) y garantia
publica en el acceso al crédito. Para formar parte de una
cooperativa es preciso estar inscrito en el RMVP, haber
sefalado la disposicidn a participar en estas iniciativas y
realizar un curso de formacién cooperativa

ACCIONES PARA SU
PUESTA EN MARCHA

0. Previas: constitucion de la OMV, activacién del RMDPV,
constitucion de la comision de seguimiento y del grupo
motor de vivienda 1. Convocatoria publica para constituir un
grupo promotor cooperativo. 3 Curso de formacién y
seleccion grupo piloto 4. Constitucidn cooperativa,
elaboracién de estatutos y reglamento, redaccion del
proyecto, estudio de viabilidad econdmica 4. Solicitud de
ayudas al Plan Andaluz de Vivienda 5. Cesion de suelo 6.
Solicitud de crédito a la cooperativa con garantia publica
municipal 7. Promocion y Construccién. 8. Adjudicacion de
las viviendas (cesién de uso o alquiler)

PLAZOS/FECHAS

2018-2020 - Constitucion de una cooperativa. Promocién
Piloto
2020-2025 - Evaluacién y nuevas promociones

INDICADORES DE

Al menos una cooperativa de viviendas en régimen de cesion
de uso constituida, construida y habitada en desarrollo del

elaboracién de la bolsa, gestién con propietarios etc. RESULTADO plan
Asesoramiento externo de Equipo interdisciplinar: Asesor
. PERSONAL juridico, econémico, arquitectdnico y social
LINEA DE ACTUACION
CTUACIO — IMPLICADO Oficina Municipal de Vivienda

EJES ESTRATEGICOS

C. FACILITAR EL ACCESO A UNA VIVIENDA ASEQUIBLE
MEDIANTE UNA OFERTA SUFICIENTE Y ADECUADA A LOS
DISTINTOS PERFILES DE NECESIDAD SOCIAL

BLOQUE

I. VIVIENDA

DESCRIPCION DEL
PROGRAMA

Iniciativa colectiva de acceso a la vivienda, con voluntad de
permanencia en el tiempo durante la vida util del edificio,
como férmula para garantizar su caracter social y de

Personal de los Servicios Sociales del Ayuntamiento

SOSTENIBILIDAD

Las cooperativas se ocupan del de la gestidn y
mantenimiento en buen estado de las viviendas y las zonas
comunes, y de organizar y prestar servicios a la comunidad.
Esta férmula persigue la sostenibilidad en el tiempo,
haciendo frente a eventuales situaciones criticas, de
naturaleza econdmica, social o de pérdida de las condiciones
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de habitabilidad de la vivienda. Al mismo tiempo tienen por
objeto garantizar la permanencia de su funcién social,
evitando que las viviendas entre en el mercado especulativo
de la vivienda, de modo que en caso de renovacion de sus
habitantes, se mantengan las condiciones sociales y
econdmicas originales en cuanto a criterios de adjudicacién.
Los socios cooperativos adquieren de forma permanente el
derecho de uso de sus viviendas, tanto para ellos como para
sus descendientes. En caso de abandono de la cooperativa
tienen derecho a recuperar la aportacion realizada para su
construccién, actualizada al incremento de coste de la vida,
en caso de las cooperativas de copropietarios. Las
cooperativas de alquiler garantizan igualmente su
permanencia en el tiempo tanto a los socios como a sus
descendientes.

PRESUPUESTO PARA
SU PUESTA EN
MARCHA

Constitucién de un grupo motor cooperativo. Actuacidn
piloto de 22 viviendas: 484.000 € de aportacion publica del
Plan Andaluza de Vivienda y Suelo. Programa fomento
cooperativas. (22.000 €/viv).

Cesion de Solar Municipal a definir

Promocidn de 22 viviendas de 75 m2 utiles.

Coste construccion estimado: 1.705.000 €
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Autondmica constituyendo un grupo de trabajo. Puede ser
una variante de la linea C3, y por tanto acceder finalmente a
la vivienda en régimen de cooperativa de alquiler, de alquiler
con opcidn a compra o de cesién de uso. Por medio del
programa de autoconstruccion el colectivo accede a
subvenciones a fondo perdido, obtiene el suelo o el edificio
mediante derecho de superficie o alquiler y al crédito
mediante garantia publica.

ACCIONES PARA SU
PUESTA EN MARCHA

0. Previas: constitucién de la OMV, activacién del RMDPV,
constitucion de la comision de seguimiento y del grupo
motor de vivienda 1. Convocatoria publica para constituir un
grupo promotor. 3 Curso de formacién y seleccidn grupo
piloto 4. Constitucién cooperativa, elaboracion de estatutos y
reglamento, redaccién del proyecto, estudio de viabilidad
econdmica 4. Solicitud de ayudas al Plan Andaluz de Vivienda
5. Cesion de suelo 6. Solicitud de crédito a la cooperativa con
garantia publica municipal 7. Promocidn y Construccién. 8.
Adjudicacion de las viviendas (cesion de uso o alquiler)

PLAZOS/FECHAS

2018-2020 - Experiencia Piloto
2020-2025 - Evaluacién y nuevas promociones

INDICADORES DE

2018. Constitucién de grupo motor. Estudio de viabilidad.
2019-2020 Promocidn piloto terminada. 2020-2025

PROGRAMA

Total ayudas: 484.000 € RESULTADO Constitucidn de nuevos grupos motores , estudios de
- Cuota de préstamo: 214 €/mes viabilidad y desarrollo de nuevas promociones.
PERSONAL Grupo motor. Equipo interdisciplinar: Asesor juridico,
— IMPLICADO econdmico, arquitectonico y social

LINEA DE ACTUACION

Fomento y gestidn publica municipal de vivienda asequible
de iniciativa social

EJES ESTRATEGICOS

C. FACILITAR EL ACCESO A UNA VIVIENDA ASEQUIBLE
MEDIANTE UNA OFERTA SUFICIENTE Y ADECUADA A LOS
DISTINTOS PERFILES DE NECESIDAD SOCIAL

BLOQUE

I. VIVIENDA

DESCRIPCION DEL
PROGRAMA

Destinado a aquellos inscritos en el registro de demandantes
de vivienda con conocimientos de los oficios vinculados a la
construccién o con capacidad y disposicidon de aprender.
Podran optar a acogerse al programa de Autoconstruccién
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SOSTENIBILIDAD

Personal administrativo del Ayuntamiento

PRESUPUESTO PARA
SU PUESTA EN
MARCHA

Actuacién piloto 2018-2020: 12 viviendas en parcela de
propiedad municipal en Las Tinajuelas. 303.600 € de
aportacion publica, de ellos 264.000 del Plan Andaluz de
Vivienda y Suelo y 39.600 de aportacion municipal.

Derecho de superficie sobre suelo municipal en Las
Tinajuelas para 12 viviendas unifamiliares adosadas.
Acompafiamiento técnico Oficina Municipal de Vivienda.
Grupo motor ciudadano activo. Préstamo cooperativo con
garantia publica
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PROGRAMA

LINEA DE ACTUACION

Fomento y gestidn publica municipal de vivienda asequible

EJES ESTRATEGICOS

C. FACILITAR EL ACCESO A UNA VIVIENDA ADECUADA A LOS .
DISTINTOS PERFILES DE NECESIDAD SOCIAL

BLOQUE

I. VIVIENDA

DESCRIPCION DEL
PROGRAMA

Promocion publica directa sobre suelos o edificios de
titularidad publica, en régimen de alquiler, preferentemente,
o alquiler con derecho a compra, en base a las tipologias
recogidas en el Plan de Vivienda y Rehabilitacidn de
Andalucia, siendo los criterios de adjudicacién los que se
determinen en el Registro Municipal de Demandantes de
Vivienda Protegida para el caso de actuaciones de viviendas
del parque publico

ACCIONES PARA SU
PUESTA EN MARCHA

Reactivacion de Registro Municipal de Demandantes de
Vivienda Protegida (RMDVP)

Estudio de viabilidad de los distintos solares de propiedad
municipal en base a la demanda recogida en el RMDVP

PLAZOS/FECHAS

2018-2019

Estudios de viabilidad

Reunioén informativa para dar a conocer las propuestas a los
inscritos en el RMDVP

Redaccion de Proyecto y tramitacion de licencias
Tramitacion de Calificacién Provisional

Seleccién de adjudicatarios segin procedimiento establecido
en RMDVP

2020-2025

Formalizacién de crédito hipotecario

Solicitud de ayudas y subvenciones

Ejecucion de las obras

Tramitacion de Calificacidn Definitiva

Entrega de llaves a los adjudicatarios seleccionados
Seguimiento y control de la promocién

INDICADORES DE
RESULTADO

2018-2019
Redaccion de estudios de viabilidad
Reunidn informativa con los demandantes inscritos
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Seleccidén de adjudicatarios

Redaccion del Proyecto

Tramitacién de Calificacidn Provisional
2020-2025

Formalizacion de préstamo

Ejecucién de las obras

Tramitacion de Calificacion Definitiva
Entrega de llaves

PERSONAL
IMPLICADO

Oficina Municipal de Vivienda
Delegacion Municipal de Vivienda
Secretaria General e Intervencion
Demandantes de vivienda

SOSTENIBILIDAD

Los estudios de viabilidad se realizaran por personal propio
del Ayuntamiento, asi como las reuniones informativas y la
seleccién de los adjudicatarios. Para la construccion de las
viviendas sera necesaria la formalizacion de un crédito
hipotecario, financiado en parte por las ayudas publicas de
los Planes Estatal y Autondmico, y en parte por las cuotas de
alquiler. Dado que las ayudas estatales y autondmicas se
calculan en base al n2 de viviendas de la promocién, su
viabilidad pasa por modificar la normativa de manera que se
permitan, al menos, 2 viviendas por parcela, con lo que se
podria plantear una promocién de 8 viviendas de 90 m2
utiles

PRESUPUESTO PARA
SU PUESTA EN
MARCHA

2018-2019:

2020-2025

Gastos de formalizacion del crédito hipotecario y Obra Nueva
y Divisién Horizontal: 10.000 €

Intereses del crédito durante el periodo de carencia (18
meses): 35.000 €

Cesidén de Solar Municipal a definir
Construcciéon de 22 viviendas de 75 m2 utiles
Coste de construccion estimado: 1.705.000 €
Total ayudas a obtener: 910.000 €

Importe a financiar: 795.000 €
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PROGRAMA

LINEA DE ACTUACION

VIVIENDA Y SUELO DE BORMUJOS 2018-2025

Cuotas préstamo: 3.800 €/mes a un interés del 3% a 25 afios
| Renta alquiler: 175 €/mes/vivienda

Fomento y gestidén publica municipal de vivienda asequible
de iniciativa social

EJES ESTRATEGICOS

C. FACILITAR EL ACCESO A UNA VIVIENDA ASEQUIBLE.
MEDIANTE UNA OFERTA SUFICIENTE Y ADECUADA A LOS
DISTINTOS PERFILES DE NECESIDAD SOCIAL

BLOQUE

I. VIVIENDA

DESCRIPCION DEL
PROGRAMA

El programa de aparceria o pago en especies para favorecer
el acceso a viviendas que requieran obras de mejora o de
reforma. Es un acuerdo entre propietario y demandante de
vivienda, con garantia publica, mediante el cual el usuario de
la vivienda paga total o parcialmente, segun se acuerde, el
uso de la vivienda cedida a cambio de trabajo de mejora o
mantenimiento. Es una via que permite movilizar viviendas
vacias que precisan obras de reforma, rehabilitacion o
mejora para poder ser habitadas, sin una inversién
econdmica por parte de los propietarios, que, a cambio, ven
revalorizado su patrimonio. Permite el acceso ventajoso a la
vivienda a aquellas personas inscritas en el registro que
tengan habilidades de construccion, reparacion y
mantenimiento.

ACCIONES PARA SU
PUESTA EN MARCHA

Es condicion necesaria la puesta en marcha del programa de
Bolsa de Vivienda de Alquiler Asequible, ya que se trata de
una variante del dicho programa para el caso de viviendas
que requieren actuaciones de mejora o rehabilitacidn previas
a su puesta en uso. Campana informativa: 500 €. Inspeccion
técnica de las viviendas. Elaboracion de presupuesto de
reforma o mejora. Intermediacion entre propietario e
inquilinos para el pago del alquiler en especies hasta cubrir
gastos de reforma o mejora.

PLAZOS/FECHAS

2018-2019: Se pondran en marcha 6 iniciativas bajo este
programa
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2020-2025: Se pondran en marcha 32 iniciativas en total

INDICADORES DE
RESULTADO

2018- Al menos 2 viviendas.

2019 Al menos 4 viviendas mas.

2020 Al menos 8 viviendas mas.

2021 Al menos 16 viviendas mas.

2022-25 Al menos 32 viviendas mas al afio

PERSONAL
IMPLICADO

El propio de la oficina municipal de vivienda y equipo de
apoyo externo. Técnicos del ayuntamiento de todas las areas
relacionadas con la vivienda (Urbanismo, Servicios sociales,
Medio ambiente, Desarrollo local, Seguridad civil y
Hacienda).

Recursos de la oficina municipal de vivienda para la gestion,
asesoramiento, contacto con propietarios y trabajo con
inquilinos.

SOSTENIBILIDAD

Para la sostenibilidad del programa sera necesario necesario
lograr los recursos previstos en el PIMA y afiadir los
incentivos municipales (reduccion del IBI).

Costes anuales de ayudas al alquiler imputables al
ayuntamiento: 3.600 €

PRESUPUESTO PARA
SU PUESTA EN
MARCHA

330.400 € en el periodo 2018-2025. De ellos 137.280 € de
aportacién municipal y el resto del PIMA (Junta de

Andalucia), 1.040 €/vivienda, total 164.320 €

Puesta en marcha de la Oficina de Vivienda y del programa
de Bolsa de Vivienda en Alquiler Asequible asociado al
P.I.M.A. En el Registro Publico Municipal de Demandantes de
Vivienda Protegida, se debera recabar informacidn sobre
demandantes interesados en participar en este programa

PROGRAMA

LINEA DE ACTUACION

Fomento y gestidn publica municipal de vivienda asequible

EJES ESTRATEGICOS

C. FACILITAR EL ACCESO A UNA VIVIENDA ADECUADA A LOS
DISTINTOS PERFILES DE NECESIDAD SOCIAL

BLOQUE I. VIVIENDA
DESCRIPCION DEL Programa que aborde soluciones singulares a las
PROGRAMA promociones fallidas detectadas en el municipio, mediante la




PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE BORMUJOS 2018-2025

suscripcion de acuerdos con actores privados que propicien
la terminacidén y puesta en uso de promociones privadas
inacabadas.
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carga de las promociones fallidas se vinculara a los
programas ya puestos en marcha en el programa, y a sus
recursos propios.

ACCIONES PARA SU
PUESTA EN MARCHA

Estudio previo de las diferentes casuisticas detectadas en el
municipio para la definicién de estrategias adecuadas ligadas
a los programas propuestos por el plan (promocién publica
directa, cooperativa o autoconstruccidon). Contacto de la
oficina de vivienda con los propietarios para requerir que
activen las promociones o actuar de oficio directamente,
expropiando estos bienes, si los propietarios no responden al
requerimiento, a través de alguna de las lineas de actuacion
anteriormente descritas.

PLAZOS/FECHAS

2018-2019 - Estudios previos por parte de la oficina de
vivienda, para analizar la situacién legal, titularidad etc. de
las promociones fallidas detectadas en el municipio.
Proponer soluciones desde los diferentes programas
propuestos por el plan. Contactar con los propietarios para
iniciar negociacion.

2020-2025 - Puesta en marcha de los mecanismos
propuestos por el plan para dar solucién a las promociones
fallidas localizadas en el municipio, y dar respuesta con ellas
a la demanda de vivienda insatisfecha existente.

INDICADORES DE

2018-2019 - Haber desarrollado los estudios de viabilidad
correspondientes que determinen las actuaciones a poner en
marcha ligadas a los programas del plan.

2020-2025 - Haber puesto en marcha acciones concretas que

RESULTADO activen las promociones fallidas localizadas en el municipio, y
den respuesta a la demanda de vivienda insatisfecha
existente.

El propio de la oficina municipal de vivienda y equipo de
apoyo externo. Técnicos del ayuntamiento de todas las areas

PERSONAL relacionadas con la vivienda (Urbanismo, Servicios sociales

IMPLICADO ! ’

Medio ambiente, Desarrollo local, Seguridad civil y
Hacienda).

SOSTENIBILIDAD

Tras la definicion de estrategias y negociacion con
propietarios, las soluciones aportadas para la puesta en
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PRESUPUESTO PARA
SU PUESTA EN
MARCHA

Recursos propios de la oficina municipal de vivienda para
tareas de elaboracién de estudios de viabilidad. Dicho
estudio arrojara en qué programa se incluiran las
actuaciones y las presupuestara adecuadamente.

La negociacion con los propietarios es positiva y se consigue
alcanzar acuerdos que faciliten la puesta en marcha de las
soluciones propuestas para las promociones fallidas. En caso
contrario se dispone de los mecanismos adecuados para el
cumplimiento de la funcién social de la propiedad
propuestos por el presente plan.

PROGRAMA

LINEA DE ACTUACION

Realizar ajustes en planeamiento, normativa u ordenanzas

EJES ESTRATEGICOS

C. FACILITAR EL ACCESO A UNA VIVIENDA ADECUADA A LOS
DISTINTOS PERFILES DE NECESIDAD SOCIAL

BLOQUE

I. VIVIENDA

DESCRIPCION DEL
PROGRAMA

Revision del planeamiento vigente en el municipio, tras la
elaboracion del Plan Municipal de Vivienda, para incorporar
criterios a medio y largo plazo que habiliten recursos de
suelo suficientes para atender las necesidades detectadas,
especialmente en vivienda social y asequible, asi como en
términos de accesibilidad y de adaptacion del programa a las
necesidades reales de los demandantes de vivienda (en
régimen de alquiler protegido o equivalente, tipologias de
vivienda colectiva). Se dara prioridad a que se reajuste la
dotacion de vivienda protegida en el municipio para
adecuarla a la demanda latente detectada, de en torno al
65% de la poblacidn sujeta a algun tipo de proteccion
publica, ya sean alquileres asequibles o modalidades
similares, acudiendo para ello a soluciones de vivienda
colectiva.

ACCIONES PARA SU
PUESTA EN MARCHA

Trasladar a parametros urbanisticos los conceptos asociados
a las tipologias habitacionales definidas en el plan, y su
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encaje en la LOUA y en la normativa urbanistica del
Planeamiento General. Adaptar los estandares de la
edificacion a las nuevas necesidades derivadas de los nuevos
modelos de hogar y familias. Ajustar los coeficientes de uso
urbanistico, que intervienen en el célculo del
aprovechamiento urbanistico, al valor real cuasi dotacional
no lucrativo, de categorias como alojamiento social con
asistencia y otros. Cambiar usos para cubrir carencias
dotacionales y compatibilizarlos con el uso residencial.
Ajustar densidades y tipologias protegidas en respuesta a la
demanda real. Incluir criterios de mezcla social, de
localizacion y de caracteristicas del entorno barrial.
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PROGRAMA

LC9. DEFINIR SUELOS DE DESARROLLO PREFERENTE

LINEA DE ACTUACION

Realizar ajustes en planeamiento, normativa u ordenanzas

EJES ESTRATEGICOS

C. Facilitar el acceso a una vivienda adecuada a los distintos
perfiles de necesidad social

BLOQUE

I. VIVIENDA

DESCRIPCION DEL
PROGRAMA

Definir prioridades a asumir por el planeamiento urbanistico
en cuanto a la temporalizacidn de los sectores pendientes de
desarrollar, incorporando criterios de ecoeficiencia y
sostenibilidad social y ambiental.

PLAZOS/FECHAS

2018-2019 - Analisis del Plan Municipal de Vivienda y Suelo y
su incidencia en el Planeamiento General del municipio, para
plantear las posibles lineas de adaptacién/modificacion
2020-2025 - Desarrollo de las innovaciones estimadas
respecto al PGOU vigente, que permitan adaptar el
planeamiento al diagnéstico y lineas estratégicas del Plan
Municipal de Vivienda y Suelo adaptadas de las exigencias de
demanda existentes.

INDICADORES DE

2018-2019 - Haber desarrollado un estudio previo que
permita iniciar la redaccion de la correspondiente innovacién
del PGOU, en adaptacién a las exigencias determinadas por

ACCIONES PARA SU
PUESTA EN MARCHA

La oficina municipal de vivienda determinard prioridades
para el desarrollo de suelos de vivienda protegida pendiente
de desarrollar, asi como para el desarrollo de otras iniciativas
de promocion que deberan colmatar la ciudad consolidada
previo a desarrollar nuevos suelos. La oficina municipal de
vivienda, partiendo de la priorizacién propuesta por el propio
planeamiento, y la reflejada en el Plan Municipal de Vivienda
y Suelo, elaborara un estudio previo que tenga como
objetivo recabar informacidn que ayuden a afinar esa
priorizacién en funciéon de la situacién juridica de los suelos,
titularidad etc. detectandose asi los que presentan mayor
viabilidad de desarrollo.

RESULTADO el PMVS.
2020-2025 - Haber redactado y aprobado la innovacion del
PGOU que lo adapte al PMVS.
PERSONAL El propio de la oficina municipal de vivienda y equipo de
IMPLICADO apoyo externo. Técnicos de urbanismo del ayuntamiento.

PLAZOS/FECHAS

2018-2019 - Estudio previo que permita priorizar suelos en
funcién de su viabilidad.

2020-2025 - Incorporacién de esta priorizacién a la
innovacién del PGOU, y de los suelos prioritarios a los
programas de promocion de vivienda propuestos por el
presente plan.

SOSTENIBILIDAD

Necesidad de revision y actualizacion

PRESUPUESTO PARA
SU PUESTA EN
MARCHA

Recursos de la oficina municipal de vivienda y del
ayuntamiento.

SITUACIONES DE
PARTIDA / HIPOTESIS

Necesidad de revision y actualizacion del PGOU para
adaptarlo a las necesidades detectadas en el Plan de
Vivienda

INDICADORES DE

2018-2019 - Haber desarrollado un estudio previo que
permita determinar la priorizacién de suelos a desarrollar en
el municipio.

RESULTADO 2020-2025 - Haber incorporado esa priorizacién a la
innovacion del PGOU.

PERSONAL El propio de la oficina municipal de vivienda y equipo de

IMPLICADO apoyo externo. Técnicos de urbanismo del ayuntamiento.
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SOTENIBILIDAD

Necesidad de revision y actualizacion

PRESUPUESTO PARA

Recursos de la oficina municipal de vivienda y del
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' SUPUESTAEN
. MARCHA

ayuntamiento.

Necesidad de revision y actualizacion
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2020-2025

Actualizacién del inventario municipal

Situacion administrativa y financiera de las promociones
publicas

PROGRAMA

LINEA DE ACTUACION

Reactivacion del patrimonio municipal de solares y viviendas
de titularidad publica

PERSONAL
IMPLICADO

Secretaria General del Ayuntamiento
Servicio Municipal de Catastro
Oficina Municipal de Vivienda
Delegacion Municipal de Vivienda

EJES ESTRATEGICOS

C. FACILITAR EL ACCESO A UNA VIVIENDA ADECUADA A LOS
DISTINTOS PERFILES DE NECESIDAD SOCIAL

BLOQUE

I. VIVIENDA

DESCRIPCION DEL
PROGRAMA

Creacidn de un Inventario del Patrimonio Municipal de
solares y viviendas para la puesta en uso de los inmuebles
existentes y la adquisicidon u obtencion de suelo publico y
aprovechamiento mediante operaciones urbanisticas o
desde el Registro de Solares y Edificaciones Ruinosas, para su
posterior promocion a través de iniciativa publica o mixta

SOSTENIBILIDAD

La creaciéon y mantenimiento del inventario municipal se
realizara por personal propio del ayuntamiento, aunque la
georrefenciacion de los inmuebles puede requerir la
contratacién de un servicio externo.

El control y seguimiento de las promociones municipales
puede llevarse a cabo desde la Oficina Municipal de
Vivienda, aunque puede ser necesaria la contratacion de un
servicio externo para los trabajos iniciales de regularizacién.

ACCIONES PARA SU
PUESTA EN MARCHA

Confeccidén de un inventario georreferenciado a partir de los
listados existente, incluyendo inmuebles de uso residencial y
dotacional

Confeccidén de una ficha urbanistica de cada inmueble
Regularizacion de la situacion de las viviendas en alquiler de
titularidad municipal

Puesta en marcha del Registro Municipal de Solares y
Edificaciones Ruinosas

PLAZOS/FECHAS

2018-2019

Confeccidén del inventario georreferenciado y de las fichas
urbanisticas

Regularizacidn de las viviendas municipales en alquiler
2020-2025

Actualizacién del inventario municipal

Seguimiento y control de las promociones publicas

PRESUPUESTO PARA
SU PUESTA EN
MARCHA

2018-2019

Georreferenciacién de inmuebles: 500 €

Regularizacion promociones publicas: 1.500 €

Partida presupuestaria para adquisiciones/expropiaciones:
15.000 € (7.500 €/afio)

2020-2025

Partida presupuestaria para adquisiciones/expropiaciones:
45,000 € (7.500 €/afio)

Existencia de patrimonio municipal de viviendas, suelos
residenciales y suelos dotacionales con posibilidades de
aprovechamiento residencial

1.4 (D) MEJORAR EL PARQUE EXISTENTE Y LA CIUDAD
CONSTRUIDA

INDICADORES DE
RESULTADO

2018-2019

Creacién y mantenimiento del inventario

Situacién administrativa y financiera de las promociones
publicas

PROGRAMA

LD1: APOYO A LA REHABILITACION DE VIVIENDAS
UNIFAMILIARES

LINEA DE ACTUACION

Rehabilitacion de viviendas

EJES ESTRATEGICOS

D. MEJORAR EL PARQUE EXISTENTE Y LA CIUDAD
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CONSTRUIDA

BLOQUE

Il. REHABILITACION

DESCRIPCION DEL
PROGRAMA

Informar y asesorar sobre las ayudas a la rehabilitacidn de
viviendas provenientes de los programas autondmicos,
estatales y europeos, previo estudio y definicion de areas de
actuacion y, en su caso, deteccidn y erradicacion de
infravivienda.

Las actuaciones amparadas por estos programas pueden ser,
con cardacter general: mejora de la seguridad estructural y
constructiva, adaptacién funcional de espacios, mejora de la
accesibilidad, actualizacién de instalaciones, mejora de la
envolvente y de la eficiencia energética.

SU PUESTA EN
MARCHA

17

Campafias informativas: 1.000 € (una por afio, 500 €)

Tasas e impuestos por licencias de obras: 26.880 € (13.440 €
afo)

Se estima una ratio de 20 viviendas/afio

2020-2025

Campaiias informativas: 3.000 €

Tasas e impuestos por licencias de obras: 80.640 €

SITUACIONES DE
PARTIDA / HIPOTESIS

Existencia de un parque residencial antiguo y con
necesidades de rehabilitacidon, sobre todo en la zona centro

PROGRAMA

LD2: APOYO A LA REHABILITACION DE VIVIENDA
PLURIFAMILIAR

ACCIONES PARA SU
PUESTA EN MARCHA

Campafia municipal de informacién y difusion una vez
publicada la convocatoria

Delimitacidn de dreas preferentes de actuacion
Solicitar declaracidon de municipio de rehabilitacidn
autondmica a la Consejeria competente

Modificacion de las ordenanzas municipales para
bonificacion de tasa e impuestos por licencia de obras

LINEA DE ACTUACION

Rehabilitacidon de edificios o vivienda colectiva

EJES ESTRATEGICOS

D. MEJORAR EL PARQUE EXISTENTE Y LA CIUDAD
CONSTRUIDA

BLOQUE

Il. REHABILITACION

PLAZOS/FECHAS En funcidon de las convocatorias que se realicen
INDICADORES DE Asignacion de actuaciones
RESULTADO

Oficina Municipal de Vivienda
s, | Sty i e ienc
IMPLICADO

Departamento Municipal de Prensa/Comunicacién
Propietarios

DESCRIPCION DEL
PROGRAMA

Informar y asesorar sobre las ayudas a la rehabilitacién de
edificios de viviendas provenientes de los programas
autonoémicos, estatales y europeos, dirigidas a comunidades
de propietarios.

Las actuaciones amparadas por estos programas pueden ser,
con caracter general: mejora de la seguridad estructural y
constructiva del edificio, mejora de la accesibilidad y mejora
de la envolvente del edificio y de la eficiencia energética de
las instalaciones comunes.

ACCIONES PARA SU
PUESTA EN MARCHA

Campaiia municipal de informacién y difusidn una vez
publicada la convocatoria

SOSTENIBILIDAD

La solicitud de municipio de rehabilitacion autondmica
require de un estudio previo del parque de viviendas, cuya
elaboracién puede realizarse con personal propio del
ayuntamiento, asi como la campafia de informacion.

Una vez concedidas las actuaciones, se gestionara el
programa desde la Oficina Municipal de Vivienda, asumiendo
el Ayuntamiento el coste de la licencia de obras de cada
intervencion (4,20% sobre 16.000€ de presupuesto maximo).

PLAZOS/FECHAS En funcién de las convocatorias que se realicen
INDICADORES DE Tramitacién de expedientes

RESULTADO

PERSONAL Oficina Municipal de Vivienda

IMPLICADO Comunidades de propietarios

PRESUPUESTO PARA

2018-2019
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SOSTENIBILIDAD

Desde el Ayuntamiento puede llevarse a cabo, ademas de la
campania de informacion y asesoramiento, la tramitacion del
expediente ante la Consejeria competente, puediendo todo
ello realizarse con personal propio del ayuntamiento.
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PRESUPUESTO PARA
SU PUESTA EN
MARCHA

2018-2019

Campanias informativas: 1.000 € (una por afio, 500 € afio)
2020-2025

Campanias informativas: 3.000 €

SITUACIONES DE
PARTIDA / HIPOTESIS

Existencia de edificios de viviendas con necesidades de
rehabilitacion. 1 actuacion cada 2 afios

PROGRAMA

LD3. INCREMENTO DE LA CALIDAD URBANA Y EL SISTEMA
DOTACIONAL

LINEA DE ACTUACION

Actuaciones de mejora de barrios

18

actuacion del barrio y el micro proyecto que va a
desarrollarse

diciembre 2018: gestiones técnicas y econdmicas para su
puesta en marcha por parte de la Oficina Municipal de
Vivienda

junio 2019: actuacion finalizada

2020-2025:

La Oficina Municipal de la Vivienda y el Grupo Motor se
dotaran de un calendario de actuaciones que irdn revisando
con los vecinos de los barrios identificados

Mismo proceder para nuevas actuaciones

EJES ESTRATEGICOS

D. Mejorar el parque existente y la ciudad construida

BLOQUE

1. RAHABILITACION

DESCRIPCION DEL
PROGRAMA

Programa para la mejora del espacio publico: accesibilidad,
confortabilidad, seguridad, autonomia, representativi-dad;
para la introduccién de elementos de diversidad funcional en
la red cotidiana (bajos comerciales, espacios destinados a
actividades productivas); para procurar mayor diversidad
social y funcional; el fomento de la puesta en uso de las
viviendas vacias; el reforzamiento de la centralidad barrial
con creacion de nuevas dotaciones de mayor valor afiadido y
nuevos servicios; la mejora de la accesibilidad desde y hacia
las areas centrales de la ciudad (transporte publico,
ciclovias...)

INDICADORES DE

2018-2019:
1 micro proyecto desarrollado en junio 2019
1 calendario de actuaciones antes de finales de 2019

RESULTADO 1 nuevo proyecto en perspectiva antes de finales de 2019

2020-2025:

1 proyecto a realizar cada afio

Personal de la Oficina de Vivienda Municipal (para el primer
PERSONAL periodo un asesc')r exter'no qgue acompaiie la planificacién y
IMPLICADO desarrollo del primer micro proyecto)

Grupo Motor
Comunidades de vecinos

ACCIONES PARA SU
PUESTA EN MARCHA

Se plantea identificar como espacio de actuacion prioritario
de este programa, el barrio de Nueva Sevilla

Identificar necesidades y posibles actuaciones de pequefia
escala, a modo de proyectos micro, que contribuyan a la
mejora de la calidad urbana y el sistema dotacional, para
facilitar (o en algunos casos posibilitar) su uso cotidiano por
parte de todos los sectores de poblacion que integran la
sociedad.

Desarrollo del micro proyecto identificado

SOSTENIBILIDAD

La Oficina de Vivienda valorara el coste de la primera
actuacion, buscara la financiacién entre las diversas fuentes
que en cada caso puedan existir, y prepard un plan de
sostenibilidad econdmica para poder llevar a cabo las
actuaciones previstas a lo largo de los afios de vigencia del
PMVS.

PRESUPUESTO PARA
SU PUESTA EN
MARCHA

PLAZOS/FECHAS

2018-2019:
septiembre 2018: Identificacion entre la Oficina Municipal de
Vivienda, el grupo motor y los vecinos, del espacio de

SITUACIONES DE
PARTIDA / HIPOTESIS

Del andlisis de los sectores urbanos se aprecia una serie de
carencias que el plan podra atender, mediante el disefio de
programas de mejora urbana, particularmente en el barrio
de Nueva Sevilla. 2 actuaciones en edificios cada afio
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1.5 (E) IMPLANTAR DISPOSITIVOS MUNICIPALES DE
EJECUCION Y SEGUIMIENTO

PROGRAMA

LE1 CREACION Y DOTACION DE UNA OFICINA MUNICIPAL DE
VIVIENDA
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Delegacion de Vivienda
Secretaria General e Intervencion
Policia Local

Ciudadania

LINEA DE ACTUACION

Ejecucion de la politica local de vivienda: apertura de Oficina
Municipal de Vivienda (OMV)

EJES ESTRATEGICOS

E. IMPLANTAR DISPOSITIVOS MUNICIPALES DE EJECUCION Y
SEGUIMIENTO

SOSTENIBILIDAD

La creacion y puesta en marcha puede realizarse con
personal propio del Ayuntamiento, salvo el apoyo externo
que puede necesitar en los inicios. Una vez consolidada se
deberad ir ampliando el equipo humano mediante oferta
publica de contratacion.

BLOQUE

1. GESTION Y PARTICIPACION

DESCRIPCION DEL
PROGRAMA

Soporte técnico y administrativo de toda la politica
habitacional, incluyendo la coordinacion entre las dreas
municipales afectadas. Su constitucion y puesta en marcha
se hara de paulatina y adaptada a los tiempos de gestidn del
propio Plan Municipal de Vivienda

ACCIONES PARA SU
PUESTA EN MARCHA

Ubicacion fisica de oficina municipal, adecuada, accesible y
cercana

Eleccién de modelo gestion, con personal propio municipal,
o bien con asistencia técnica externa, en todo caso contando
con equipo de caracter multidisciplinar (juridico, técnico y
social), que se podra ir adaptando a los propios recursos
municipales, siendo recomendable se aporte
necesariamente personal administrativo capacitado para los
fines que se persiguen

PRESUPUESTO PARA
SU PUESTA EN
MARCHA

2018-2019

1 Administrativo con dedicacién a Tiempo Parcial (media
jornada) dedicado al programa en atencidn al publico 10.000
€ por ano (20.000 €) y Asesoramiento Externo 15.000 € afio
(30.000 €)

2020-2025

1 Administrativo con dedicacién a Tiempo Completo y
Contratacién de Personal Técnico 3 personas 90.000 € afo
(590.000 €)

SITUACIONES DE
PARTIDA / HIPOTESIS

Elemento indispensable para la puesta en marcha, ejecucion
y seguimiento del Plan Municipal de Vivienda y Suelo

PROGRAMA

LE2. CREACION Y DINAMIZACION DE ESPACIOS DE
PARTICIPACION Y SEGUIMIENTO

LINEA DE ACTUACION

E2. Participacion y seguimiento

PLAZOS/FECHAS

2018-2019

Creacidén y puesta en marcha

2020-2025

Ampliacion del equipo en base a las funciones

EJES ESTRATEGICOS

E. IMPLANTAR DISPOSITIVOS MUNICIPALES DE
EJECUCION Y SEGUIMIENTO

BLOQUE

I1l. GESTION Y PARTICIPACION

INDICADORES DE

2018-2019
Creacién y puesta en marcha
N2 de programas y actuaciones gestionados

DESCRIPCION DEL
PROGRAMA

Constitucién de una Comision de Seguimiento
compuesta por los actores sociales e institucionales del
municipio identificados en el proceso de elaboracion del
PMVS. Reforzar al Grupo Motor y dotarlo de
herramientas necesarias para la articulacion de
estrategias que promuevan la iniciativa social

RESULTADO 2020-2015

N@ de programas y actuaciones gestionados
PERSONAL Personal de la Oficina Municipal de Vivienda
IMPLICADO Servicios Sociales Municipales
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ACCIONES PARA SU
PUESTA EN MARCHA

Negociacién inicial con Ayuntamiento para definir los
contenidos y la constitucion de la Comisién de
Seguimiento. Convocatoria del Grupo Motor. Contactar
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con el tejido social y agentes promotores y
constructores. Contactar con propietarios de vivienda
vacia

PLAZOS/FECHAS

2018-2019 - Constitucion de la Comisidon de Seguimiento
y disefio de normas de funcionamiento
(autorreglamento). Apoyo técnico al Grupo Motor.
Contacto con actores identificados. 2020-2025 -
Fortalecimiento de los espacios de Participacién y
Seguimiento

INDICADORES DE
RESULTADO

Numero de reuniones mantenidas.

Participaciéon de los actores que la compone, asuntos
tratados, grado de ejecucion del plan de trabajo
acordado y cumplimiento de las normas acordadas.
Registro: actas de reuniones mantenidas

PERSONAL IMPLICADO

Representantes institucionales y personal técnico
municipal; miembros del Grupo Motor; representantes
del tejido social del municipio; constructores y
promotores locales; trabajadores de la Oficina Técnica de
Vivienda

SOSTENIBILIDAD

La continuidad de la Comision de Seguimiento requerira
de un Grupo Motor activo y fuerte, de la implicacidon
politica y técnica y del apoyo técnico para su
mantenimiento a través de la Oficina Técnica de la
Vivienda

PRESUPUESTO PARA SU
PUESTA EN MARCHA

Debe contar con una persona que realice el apoyo
técnico, entre las tareas que asume la Oficina Técnica de
Vivienda

SITUACIONES DE
PARTIDA / HIPOTESIS

La constitucién y mantenimiento de la Comision de
Seguimiento y el apoyo al Grupo Motor contribuyen a
dar visibilidad y transparencia al desarrollo de la
ejecucion del PMVS
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2 VIGENCIA Y REVISION DEL PMVS

2.1 VIGENCIA Y REVISION

Entendemos que las politicas de vivienda deben ser concebidas como
estrategias de largo alcance, y por tanto situarse en contextos amplios, tanto
espaciales como temporales. Espaciales en cuanto a reconocer, mas alla de
los limites municipales, las areas de influencia de los mercados locales de
vivienda realmente existentes en el territorio (comarcas, situaciones
metropolitanas, conurbaciones, etc.). Y temporales, en lo que toca a este
apartado, en cuanto a periodos de vigencia que admitan proyectar un cierto
horizonte de planificacién, si bien sujetos a criterios flexibles de oportunidad
bajo modelos de gestidn estratégica y adaptativa.

Esto permite tomar en consideracién tres factores que estimamos clave:

e la proyeccidon demogréfica de cara a la demanda estimada de vivienda,
especialmente por emancipacién de los jovenes;

e la prevision de las necesidades derivadas del envejecimiento de la
poblacion, asi como el de la edificacién;

e la aproximacion a los plazos de vigencia del planeamiento general v,
eventualmente, la innovacién de algunas de sus determinaciones a partir
de las orientaciones del PMVS y su concrecién en actuaciones dentro de
la vigencia del plan.

Desde esta perspectiva, el PMVS se ha planificado para un horizonte
temporal de ocho afios, 2018-2025, organizado en dos cuatrienios 2018-2021
y 2022-2025, con revision en 2021 (o a lo sumo en 2022, en cumplimiento del
plazo méaximo de 5 afos que marca la Ley 1/2010 de 8 de marzo, Reguladora
del Derecho a la Vivienda en Andalucia).
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2.2 PROGRAMACION TEMPORAL DE LAS ACTUACIONES

Actuaciones periodo 2018-2019
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LINEAS DE ACTUACION

2018 2019

INDICADORES DE RESULTADO

Atencién a familias en situaciones de wulnerabilidad o riesgo de exclusion

residencial

LA1 Asesoramiento juridico en materia hipotecaria

Puesta en marcha

N? de consultas atendidas y resultados obtenidos

LA2 asesoramiento y acompafnamiento integrado para la prevencion y la §

Puesta en marcha de la mesa, espacios de partipacion,
acciones prioritarias, elaboracion y aprobacion del Plan
Integral

Constitucion de Mesa Técnica Especializada
Creacion de Espacios Participativos

Elaboracién y puesta en marcha del Plan Integral
con acciones prioritarias

Atencién a situaciones de emergencia habitacional

LA3 Programa de alojamiento temporal

Derivacion de beneficiarios del programa al de bolsa de
vivienda de gestion publica de alquiler asequible. Realizacién
de estudios previos para el desarrollo de una promocién de
alojamientos transitorios municipales. Trabajo de negociacion
con propietarios de apartamentos turisticos para acuerdo de
cestion.

Haber dado respuesta, durante los dos primeros
afios de desarrollo del plan, a las situaciones de
emergencia mediante los recursos temporales de
bolsa de vivienda vacia y apartamentos turisticos

Construccion de edificio para alojamiento temporal

Actuaciones frente a situaciones de uso incivico o irregular de viviendas

LB1 Actuacion coordinada frente a ocupaciones

Campafia de comunicacion e implantacion del protocolo
Habilitacién del cauce de comunicacion confidencial
Implantacién del servicio de asesoramiento juridico
Movilizacion del parque de vivienda vacia

Actualizacién del mapa de vivienda vacia

N? de denuncias confidenciales recibidas
N? de consultas juridicas atendidas
N2 de viviendas vacias puestas en uso

Movilizacién de la vivienda vacia

LB2 Identificacion y mantenimiento actualizado del censo de vivienda vaci

Gestion de la base de datos SIG del censo de vivienda vacia
municipal elaborado por el plan por parte de la oficina de
vivienda. Incorporacién de datos de titularidad de la vivienda
vacia censada. Definicion de causas de desocupacion y
clasificacién de las viviendas del censo

Haber completado el censo existente con datos de
titularidad y causalidad suficientes para permitir la
incorporacion de las viviendas del censo en la bolsa
de vivienda vacia y su puesta en uso por los
programas propuestos para tal fin.

LB3 Registro municipal de solares y edificaciones ruinosas

Redaccioén y aprobacion de la ordenanza en Pleno Municipal
Puesta en marcha del Registro con la inclusién de inmuebles

Puesta en marcha de la ordenanza
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Fomento y gestién publica municipal de vivienda asequible

LC1 Activacion del registro municipal de demandantes de vivienda protegi

Campana informativa

Nuevo formulario de solicitud de inscripcién
Reactivacion de inscripcion por via telematica
Creacion de base de datos complementaria

Campania informativa

Nuevo formulario aprobado

Ne inscripciones por via telematica

Ne inscripciones en nueva base de datos

LC2 Creacidn de una bolsa de viviendas de gestion publica en alquiler asg

Puesta en marcha del programa, difusién entre los propietarios
de vivienda vacia y captacion de vivienda para la bolsa. Puesta
en marcha del protocolo de movilizacién de vivienda vacia, de
incentivos, ayudas y penalizaciones. Gestion del registro
municipal de demandantes para asignacion de viviendas de la
bolsa. Puesta en uso de, al menos, 10 viviendas vacias como
primera experiencia piloto. Se priorizaran las viviendas ya
detectadas en el diagnostico del plan.

Haber puesto en marcha el programa y movilizado
las 10 primeras viviendas del parque.

LC3 Promocién de vivienda cooperativa en cesién de uso

Constitucién de una cooperativa. Promocién Piloto

Puesta en marcha del desarrollo de la experiencia
piloto: cooperativistas, hipotesis, etc.

Proyecto cooperativo en solar M08.1 PP 7.3

LC4 Programa de autoconstruccién de viviendas

Experiencia Piloto

2018. Constitucion de grupo motor. Estudio de
viabilidad. 2019-2020 Promocién piloto terminada

Proyecto en Las Tinajuelas

LC5 Promocion publica de viviendas en alquiler

Estudios de viabilidad

Reunioén informativa para dar a conocer las propuestas a los
inscritos en el RMDVP

Redaccion de Proyecto y tramitacién de licencias
Tramitacion de Calificacién Provisional

Seleccion de adjudicatarios segun procedimiento establecido
en RMDVP

Redaccion de esudios de viabilidad

Reunioén informativa con los demandantes inscritos
Seleccion de adjudicatarios

Redaccioén del Proyecto

Tramitacion de Calificacion Provisional

Proyecto vivienda publica en alquiler en solar M08.1 PP 7.3

LC 6 Programa de aparceria urbana

Puesta en marcha de 6 viviendas bajo este programa

2018- Al menos 2 viviendas.
2019 Al menos 4 viviendas mas.

LC7 Actuaciones singulares de puesta en uso de promociones fallidas

Estudios previos por parte de la oficina de vivienda, para
analizar la situacion legal, titularidad etc. de las promociones
fallidas detectadas en el municipio. Proponer soluciones desde
los diferentes programas propuestos por el plan. Contactar con
los propietarios para iniciar negociacion.

Haber desarrollado los estudios de viabilidad
correspondientes que determinen las actuaciones a
poner en marcha ligadas a los programas del plan.
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Realizar ajustes en planeamiento, normativa u ordenanzas

LC8 Ajustes de planeamiento urbanistico

Analisis del Plan Municipal de Vivienda y Suelo y su incidencia
en el Planeamiento General del municipio, para plantear las
posibles lineas de adaptacién/modificacion

Haber desarrollado un estudio previo que permita
iniciar la redaccion de la correspondiente
innovacién del PGOU, en adaptacion a las
exigencias determinadas por el PMVS.

LC9 Definir suelos de desarrollo preferente

Estudio previo que permita priorizar suelos en funcién de su
viabilidad.

Haber desarrollado un estudio previo que permita
determinar la priorizacion de suelos a desarrollar en
el municipio

Reactivacion del patrimonio municipal de solares y viviendas de titularidad

publica

LC10 Patrimonio municipal de suelo y vivienda

Confeccion del inventario georreferenciado y de las fichas
urbanisticas
Regularizacion de las viviendas municipales en alquiler

Creacion y mantenimiento del inventario
Situacién administrativa y financiera de las
promociones publicas

Rehabilitacion de viviendas

LD1 Apoyo a la rehabilitacién de viviendas unifamiliares

|En funcién de las convocatorias que se realicen

|Asignacién de actuaciones

Actuacion de mejora de barrios

LD2 Rehabilitacion autonémica de edificios

En funcién de las convocatorias que se realicen

Tramitacion de expedientes

LD3 Incremento de la calidad urbana y el sistema dotacional

Septiembre 2018: Identificacion entre la Oficina Municipal de
Vivienda, el grupo motor y los vecinos, del espacio de
actuacion del barrio y el micro proyecto que va a desarrollarse
diciembre 2018: gestiones técnicas y econémicas para su
puesta en marcha por parte de la Cficina Municipal de Vivienda
junio 2019: actuacién finalizada

1 micro proyecto desarrollado en junio 2019

1 calendario de actuaciones antes de finales de 2019
1 nuevo proyecto en perspectiva antes de finales de
2019

Ejecucién de la politica local de vivienda: Oficina Municipal de Vivienda (OMV)

LE1 Creacién y dotacién de una oficina municipal de vivienda

Creacion y puesta en marcha

Creacion y puesta en marcha
N° de programas y actuaciones gestionados

Participacion y seguimiento

LE2 Creacién y dinamizacion de espacios de participaciéon y seguimiento

Constitucién de la Comision de Seguimiento y disefio de
normas de funcionamiento (autorreglamento). Apoyo técnico al
Grupo Motor. Contactacion con actores

Numero de reuniones mantenidas.

Participacion de los actores que la compone,
asuntos tratados, grado de ejecucion del plan de
trabajo acordadoy cumplimiento de las normas
acordadas. Registro: actas de reuniones mantenidas
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Actuaciones periodo 2020-2025
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LiNEAS DE ACTUACION

2020 2021 2022 2023 2025 2025

INDICADORES DE RESULTADO

Atencion a familias en situaciones de wulnerabilidad o riesgo de exclusion residencial

LA1 Asesoramiento juridico en materia hipotecaria

Continuacion del servicio

N° consultas realizadas y resultados obtenidos

LA2 asesoramiento y acompafamiento integrado para la

Ejecucion del Plan Integral con comsiones de seguimiento con ciudadanos,
politicos y técnicos

N? de actuaciones ejecutadas en base al Plan Integral

Atencion a situaciones de emergencia habitacional

LA3 Programa de alojamiento temporal

Promocién de un edificio municipal de alojamientos transitorios. Recalificacion total
o parcial de uno de los consjutos de alojamientos turisticos del municipio como
alojamiento dotacional.

Haber dotado al municipio de un edificio municipal para
alojamiento temporal. Haber recalificado total o
parcialmente un edificio de apartamentos turisticos como
alojamiento dotacional.

Construccion de edificio para alojamiento temporal

Actuaciones frente a situaciones de uso incivico o irregul

lar de viviendas

LB1 Actuacién coordinada frente a ocupaciones

Repeticion de la campafa de comunicacion
Actualizacién del mapa de vivienda vacia
Construccion de nuevas viviendas municipales

N? de denuncias confidenciales recibidas
N° de consultas juridicas atendidas

N2 de viviendas vacias puestas en uso

N? de viviendas municipales edificadas

Movilizacion de la vivienda vacia

LB2 Identificacién y mantenimiento actualizado del censg

Actualizacién anual de datos del censo de vivienda vacia municipal, con contraste
de datos de padrén, consumo de aguas y en su caso consumo eléctrico, y trabajo
de identificacion de titularidad, causas de desocupacién y clasificacién de las
nuevas viviendas incorporadas. Seguimiento de las viviendas censadas puestas en
uso por los distintos programas del plan.

Haber mantenido el censo actualizado, haciendo una
evaluacién tras los dos primeros afios de gestion del
mismo (2020) que permita introducir variables o corregir
conceptos que ayuden al mejor funcionamiento del mismo
al servicio de los programas del plan.

LB3 Registro municipal de solares y edificaciones ruinos

Ejecucion y seguimiento de actuaciones
Revisién y mejora de la ordenanza

N? de concursos iniciados o expropiacion de inmuebles
ejecutadas
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Fomento y gestion publica municipal de vivienda asequible

LC1 Activacién del registro municipal de demandantes de

Campafas informativas
Mantenimiento y seguimiento activo del registro
Seguimiento y control de las promociones publicas

Campanas informativas
Ne de inscripciones o modificaciones

LC2 Creacioén de una bolsa de viviendas de gestion publi

Incremento del nimero de viviendas puestas en uso en 10 por cada afio,
manteniendo el parque ya movilizado en campanas previas, que podra pasar a
regularse mediante contratos de alquiler entre propietario e inquilino sin la
mediacion municipal.

Haber conservado las viviendas movilizadas durante el
primer periodo de vigencia del plan, y aumentar
anualmente el nimero de viviendas movilizadas en 10,
haciendo una evaluacion tras los dos primeros afios de
gestion (2020) que permita introducir variables o corregir
conceptos que ayuden al mejor funcionamiento del
programa.

LC3 Promocion de vivienda cooperativa en cesion de usq

Evaluacion y nuevas promociones

Al menos una cooperativa de viviendas en régimen de
cesion de uso constituida, construida y habitada en
desarrollo del plan

Proyecto cooperativo en solar M08.1 PP 7.3

LC4 Programa de autoconstruccion de viviendas

Evaluacion y nuevas promociones

Constitucion de nuevos grupos motores , estudios de
viabilidad y desarrollo de nuevas promociones

Proyecto en Las Tinajuelas

LC5 Promocién publica de viviendas en alquiler

Formalizacién de crédito hipotecario

Solicitud de ayudas y subvenciones

Ejecucion de las obras

Tramitacién de Calificacion Definitiva

Entrega de llaves a los adjudicatarios seleccionados
Seguimiento y control de la promocion

Formalizacién de préstamo
Ejecucion de las obras

Tramitacién de Calificacion Definitiva
Entrega de llaves

Proyecto vivienda publica en alquiler en solar M08.1 PP ]

LC 6 Programa de aparceria urbana

Haber puesto en marcha al menos 32 iniciativas en total

2020 Al menos 8 viviendas mas.
2021 Al menos 16 viviendas mas.
2022-25 Al menos 32 viviendas mas al afo

LC7 Actuaciones singulares de puesta en uso de promod

Puesta en marcha de los mecanismos propuestos por el plan para dar solucién a
las promociones fallidas localizadas en el municipio, y dar respuesta con ellas a la
demanda de vivienda insatisfecha existente.

Haber puesto en marcha acciones concretas que activen
las promociones fallidas localizadas en el municipio, y
den respuesta a la demanda de vivienda insatisfecha
existente.
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Realizar ajustes en planeamiento, normativa u ordenanzas

LC8 Ajustes de planeamiento urbanistico

Desarrollo de las innovaciones estimadas respecto al PGOU vigente, que permitan
adaptar el planeamiento al diagnéstico y lineas estratégias del Plan Municipal de
Vivienda y Suelo adaptadas de las exigencias de demanda existentes.

LC9 Definir suelos de desarrollo preferente

Incorporacién de esta priorizacion a la innovacion del PGOU, y de los suelos
prioritarios a los programas de promocion de vivienda propuestos por el presente
plan.

Haber redactado y aprobado la innovacion del PGOU que
lo adapte al PMVS.

Haber incorporado esa priorizacion a la innovacion del
PGOU.

Reactivacion del patrimonio municipal de solares y viviendas de titularidad publica

LC10 Patrimonio municipal de suelo y vivienda

Actualizacién del inventario municipal
Seguimiento y control de las promociones publicas

Actualizacién del inventario municipal
Situacién administrativa y financiera de las promociones
publicas

Rehabilitacion de viviendas

LD1 Apoyo a la rehabilitacion de viviendas unifamiliares

En funcion de las convocatorias que se realicen

Asignacion de las actuaciones

Actuacion de mejora de barrios

LD2 Rehabilitacién autonémica de edificios

En funcién de las convocatorias que se realicen

Tramitacién de expedientes

LD3 Incremento de la calidad urbana y el sistema dotaci

La Oficina Municipal de la Vivienda y el Grupo Motor se dotaran de un calendario
de actuaciones que iran revisando con los vecinos de los barrios identificados
Mismo proceder para nuevas actuaciones

1 proyecto a realizar cada afo

Ejecucion de la politica local de vivienda: Oficina Municipal de Vivienda (OMV)

LE1 Creacién y dotacién de una oficina municipal de vivi

Ampliacién del equipo en base a las funciones

Ne de programas y actuaciones gestionados

Participacion y seguimiento

LE2 Creacién y dinamizacion de espacios de participaci

Fortalecimiento de los espacios de Participacion y Segumiento

Numero de reuniones mantenidas.

Participacion de los actores que la compone, asuntos
tratados, grado de ejecucion del plan de trabajo
acordadoy cumplimiento de las normas acordadas.
Registro: actas de reuniones mantenidas
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3 EVALUACION ECONOMICA FINANCIERA DEL PLAN

3.1 EL CONTEXTO PRESUPUESTARIO: DIMENSIONAR EL PLAN

Los apartados anteriores han sentado el marco cualitativo de la estrategia,
definiendo la orientacion que se estima mas adecuada para las politicas de
vivienda y rehabilitacién en el municipio a partir del diagnostico. Pero también
se ha de situar la estrategia en lo cuantitativo.

El diagnéstico ha abordado una aproximacion al total de las necesidades de
vivienda y rehabilitacién existentes actualmente en el municipio, pero, como
veremos, su resolucion completa excede con mucho el alcance de los
recursos previsibles. En este sentido el Diagnéstico del PMVS cuantifica la
necesidad global, pero la Estrategia debe dimensionar y focalizar la
respuesta posible, que sera necesariamente parcial.

Conviene por tanto abordar una estimacién del alcance del plan y hacer la
reflexién de cual debe ser la priorizacion de actuaciones buscando la mayor
rentabilidad social.

En este marco y dado lo exiguo en general del presupuesto y la insuficiencia
estructural de las politicas de rehabilitacion y de vivienda, como deciamos, no
tiene sentido programar un presupuesto que pretendiera atender al 100% de
las necesidades existentes, sino aspirar a cubrir un porcentaje de la demanda
e iniciar un camino que habra de irse actualizando y prolongando en
sucesivos planes a lo largo de las siguientes décadas.

3.2 ESTIMACION PRESUPUESTARIA

Se aporta a continuacién un cuadro sintesis del estudio econdémico realizado
en el que se desglosa la inversién publica total, municipal y de otras
administraciones, estimada para cubrir la parte referida de la demanda, y a
partir del cual tratar de avanzar en la definicion de las actuaciones que
interese priorizar.
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PMVS BORMUJOS
PROGRAMACION DE ACTUACIONES Y APROXIMACION ECONOMICA

LINEAS DE ACTUACION

Unidad o
indicador

Atencion a familias en situaciones de vulnerabilidad o riesgo de exclusion
residencial
LA1 Asesoramiento juridico en materia hipotecaria
LA2 asesoramiento y acompafamiento integrado para la prevencion y la
seguridad juridica y material

Atencion a situaciones de emergencia habitacional

LA3 Programa de alojamiento temporal
Construccion de edificio para alojamiento temporal

Actuaciones frente a situaciones de uso incivico o irregular de viviendas
LB1 Actuacion coordinada frente a ocupaciones

Movilizacién de la vivienda vacia

LB2 Identificacion y mantenimiento actualizado del censo de vivienda
vacia

LB3 Registro municipal de solares y edificaciones ruinosas

Fomento y gestion publica municipal de vivienda asequible
LC1 Activacion del registro municipal de demandantes de vivienda
protegida
LC2 Creacioén de una bolsa de viviendas de gestién publica en alquiler
asequible
LC3 Promocion de vivienda cooperativa en cesion de uso
Proyecto cooperativo en solar municipal a definir
LC4 Programa de autoconstruccion de viviendas
Proyecto en Las Tinajuelas
LC5 Promocion publica de viviendas en alquiler
Proyecto vivienda publica en alquiler en solar municipal a definir
LC 6 Programa de aparceria urbana

LC7 Actuaciones singulares de puesta en uso de promociones fallidas

Realizar ajustes en planeamiento, normativa u ordenanzas

LC8 Ajustes de planeamiento urbanistico

LC9 Definir suelos de desarrollo preferente
Reactivacion del patrimonio municipal de solares y viviendas de titularidad
publica

LC10 Patrimonio municipal de suelo y vivienda

Rehabilitaciéon de viviendas

LD1 Apoyo a la rehabilitacion de viviendas unifamiliares
Actuacion de mejora de barrios

LD2 Rehabilitacion autonémica de edificios

LD3 Incremento de la calidad urbana y el sistema dotacional

Ejecucion de la politica local de vivienda: Oficina Municipal de Vivienda (OMV)
LE1 Creacion y dotacion de una oficina municipal de vivienda

Personal técnico
Auxiliar admin.
Arquitect./ Arq. Técnic.
Asesoria juridica
Trabajador/a social

Servicios externos (asistencias técnicas...)

Participacion y seguimiento

LE2 Creacion y dinamizacion de espacios de participacion y seguimiento

Ne¢ casos

Ne dias

Ne dias

Ne¢ aloj

Ne¢ casos

N2 viv.
alg*afo

Ne viviendas

Ne viviendas

Ne viviendas
Ne viviendas

N2 viv. rehab.

N2 viv. rehab.

Ne edif. rehab.
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Cuatrienio 2 Inv. Publica
TOTAL 2019 2020 2021 | 2022 2023 2024 2025 PVRA AYTO. PROP( PVRA €/ ud. Total €

80.520
480 60 60 60 60 500 500
4560 600 600 600 600 2500 17 17 80.020
605.000

6300 900 900 900 900 18150 12100
20 20 18150 12100 30.250 605.000
5.000
16 2 2 2 2 5000 - 5.000
500 500
- 3.362.600
1500 - 1.500
190 30 30 40 50 1590 860 P2,P4 2.450 465.500
22 22000 3300 P4 25.300 556.600
12 22000 3300 P4 25.300 303.600
20 41364 36136| 2100 77.500 1.705.000
158 32 32 32 32 1040 28800 868,9 1.909 330.400
62.000
62000 62.000
1.899.520
160 20 20 20 20 7200 4000 672 P1,P15 | 11.872 1.899.520
344.800
40 10 10 3000 4000 7.000 284.000
16 2 2 2 2 3800 7000 | P11 3.800 60.800
590.000

90000 90000 90000 90000

18000 | 18000 | 18000 | 18000 128000 128.000
24000 | 24000 | 24000 | 24000 144000 144.000
24000 | 24000 | 24000 | 24000 144000 144.000
24000 | 24000 | 24000 | 24000 144000 144.000
30000 30.000
3.586.840
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