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PRESENTACION

El derecho a acceder a una vivienda digna es un derecho reconocido por la legislacién y las
administraciones en diferentes niveles: local, autonémico, estatal e internacional. Con el Plan
Municipal de la Vivienda y Suelo de Teba quiere trabajar para ayudar a garantizar ese
derecho.

En este sentido, es una obligacién de los poderes publicos trabajar por el derecho a la vivienda
por parte de la ciudadania. Disponer de una vivienda digna no sélo es una necesidad bésica
de toda persona, sino también un derecho reconocido en la Constitucién Espafola, el Estatuto
de Autonomia para Andalucia, que atribuyen al Estado y a las Comunidades Auténomas la
responsabilidad y competencia para hacerlo efectivo.

Asi, el Ayuntamiento de Teba, desde lo limitado de sus recursos, colabora activamente con
ambas administraciones y ha puesto en marcha iniciativas propias para contribuir a ello
procediendo a desarrollar los trabajos de redaccion del PMVS, en coherencia con el marco de
del Plan de Vivienda y Rehabilitacién de Andalucia para los préximos afios.

El principal objetivo del PMVS de Teba 2019-2028 es garantizar la funcién social de la
vivienda, avanzando en la construccién de un servicio pUblico en su entorno a la altura de las
mejores prdcticas de otfras ciudades europeas.

Tras los efectos de la crisis econémica espafola de 2008, que ha afectado a amplios sectores
de la poblacién y al mercado de trabajo, es necesario plantearse el reto de un nuevo modelo
de gestion de la vivienda y la ciudad.

La escasez de financiacién bancaria impide el desarrollo de programas de viviendas protegidas
que permitan a familias con escasos recursos financiar o poder asumir las obligaciones
econdémicas para el acceso a una vivienda digna y adecuada.

Asi, la redaccién del PMVS supone una oportunidad para repensar el modelo de ciudad vy
ponerlo al servicio de las necesidades de vivienda realmente insatisfechas de la poblacién, asi
como del aprovechamiento y preservacién de los recursos del municipio.

Para lograr este objetivo, es necesario contar con la concertacién de actuaciones con la
iniciativa privada y la social, interviniendo decididamente desde la iniciativa péblica en el
mercado del suelo y la vivienda, ajustando precios, tipologias, contemplando nuevas formas
de tenencia de hogares y unidades de convivencia, para conseguir una ciudad més habitable y
compartida por la ciudadania.

El cardcter de este PMVS es estratégico y tiene como finalidad la direccién de la accién politica
en materia de vivienda, estableciendo la priorizacién de los programas en virtud de las
necesidades y de los recursos disponibles. Serd el conjunto de directrices y recursos de las tres
administraciones (Estado, Junta de Andalucia y Municipio) el que configurard la politica
efectiva de vivienda.

El PMVS de Teba quiere avanzar en pardmetros tendentes a incrementar el porcentaje de
alquiler y especialmente el alquiler piblico, diversificar los modos de acceso, abrir vias de
produccién y gestidon de vivienda de perfil no lucrativo o con lucro limitado, impulsar
decididamente la rehabilitacién, etc. Por ello, entre sus obijetivos principales estd prevenir y
atender la emergencia habitacional, garantizar el buen uso de la vivienda, ampliar la oferta de
viviendas en alquiler y rehabilitar el parque de viviendas existente.

Durante la elaboracién del PMVS 2019-2028 se quiere poner la participacién ciudadana en
primer plano, dinamizando espacios de participacién para conocer de primera mano las
problemdticas detectadas por los vecinos y vecinas del municipio.
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La casa debe ser el estuche de la vida, la maquina de felicidad.

Si merezco algo de gratitud pUblica, no es por los palacios que hice, sino por haber abordado
el problema de la arquitectura, el arte, la expresién de la sensibilidad humana. Senti que la
vivienda era el lugar de la familia, y que se podria probar algo grande por ese lado, en que
hallé que habia gran parte de la felicidad humana.

Le Corbusier
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1. INTRODUCCION

El Plan Municipal de Vivienda y Suelo es una herramienta de planificacién y gestién que tiene por
objeto concretar la politica de vivienda de un municipio, con el principal objetivo de resolver las
necesidades residenciales y garantizar este derecho constitucional a la ciudadania. Carecer de
una vivienda es un problema de desigualdad social, significa el incumplimiento del derecho de
todo individuo a una vivienda apropiada, en condiciones de habitabilidad, seguridad vy

estabilidad.

El Plan Municipal de Vivienda y Suelo (PMVS) es un documento técnico que, partiendo del andlisis
de la situacién de la vivienda en el municipio y de las condiciones de contexto (socioeconémicas,
urbanisticas, de organizacién municipal, etc.) donde esta situacién se produce, define las
estrategias y concreta las actuaciones a promover o desarrollar desde el gobierno local en
relacién al suelo y al techo residencial, existente o de nueva creacién, con el objeto de fomentar
el logro del derecho de los ciudadanos a disfrutar de una vivienda digna en condiciones
asequibles.

El Plan municipal de vivienda y suelo se plantea como un documento de cardcter estratégico o
planificador y al mismo tiempo de contenido operativo o programdtico.

La justificacién del Plan municipal de vivienda y suelo y el éxito de su implementacién estardn en
la plena asuncién de sus contenidos por parte de sus destinatarios directos (Administraciones,
representantes y técnicos municipales) y en un elevado grado de complicidad o sintonia con los
potenciales beneficiarios o afectados (operadores varios y poblacién en general).

1.1. ANTECEDENTES

En aplicacién del Ariculo 13 de la Ley 1/2010, de 8 de marzo, Reguladora del Derecho a la
Vivienda en Andalucia, asi como del Articulo 7 y la Disposicion Adicional Segunda del Plan de
Vivienda y Rehabilitacién de Andalucia 2016-2020, el Ayuntamiento de Teba ha decidido la
redaccién del Plan Municipal de Vivienda y Suelo 2019-2025 y desarrollado con la asistencia
técnica de la Diputaciéon Provincial de Mdélaga, contando con la subvencién de la Consejeria de
Fomento y Vivienda de la Junta de Andalucia.

Por ofra parte, la Diputacién Provincial de Mdélaga y la Consejeria de Fomento y Vivienda un
Convenio para la puesta en marcha, revisiéon y actualizacién de los Planes Municipales de
Vivienda y Suelo de los municipios pertenecientes a la provincia de Mdlaga. Segin el texto
definitivo del Convenio de Colaboracién, los compromisos que se derivan para la Diputacién de
la suscripcién del mismo son los siguientes:

e Colaborar con los Ayuntamientos, pertenecientes a la provincia de Mélaga, en la iniciativa
de formulacién de los Planes Municipales de Vivienda y Suelo Municipales.

e Apoyar, asistir y colaborar en la redaccién de su Plan Municipal de Vivienda y Suelo a los
Ayuntamientos en su dmbito territorial que los soliciten.

e Coordinar los recursos humanos y materiales que dispongan los Ayuntamientos y la
Diputacién para la redaccién de los Planes Municipales de Vivienda y Suelo.

e Organizar jornadas formativas y cursos prdécticos dirigidos a los redactores de los Planes
Municipales de Vivienda y Suelo.

e Mantener una relacién estrecha y fluida y coordinar acciones con los técnicos de la
Administracién de la Junta de Andalucia encargados de estudiar e informar los Planes
Municipales de Vivienda y Suelo.
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El Convenio tiene una vigencia de 4 afios prorrogable anualmente hasta un maximo de cuatro

anos.

El Plan Municipal de Vivienda y Suelo se redacta por el Servicio de Arquitectura y Urbanismo de la
Delegacién de Fomento e Infraestructuras de la Excma. Diputacién Provincial de Mélaga, por
encargo del Excmo. Ayuntamiento de Teba en virtud del Decreto emitido por el Sr. Alcalde —
Presidente de dicho Ayuntamiento de fecha 24 de mayo de 2017, ordenando a su vez la
publicacién de la Consulta Péblica Previa en la pdgina web del ayuntamiento (sede electrénica)
de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 133.1 de la Ley 39/2015, de 31 de octubre, de
Procedimiento Administrativo Comin de las Administraciones piblicas.
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA VILLA DE TEBA.
{MALAGA)

Nidm. Bire 01290597
(CLF.: P- 19089001

O. JUAN GOMZALEZ TORRES, SECRETARIGANTERVENTOR-ACCTAL. DEL EXCMO.
AYUNTAMIENTD DE TEBA (MALAGA)

CERTFICA!

Cue, el Sr. Alcalge, con techa 24052017, ha dictado ka Resoucian cuye tenor
literal es of siguiente;

Viste EL Decretc 141/2018, de 2 de agosto, por of que se requla o Plan
Municipal de Vivienda y Rehabiltacikin 2016-2020 de la Junta de Andalucis por el que
&6 reguls las pcltu @& vivienda en la Comunidad Aulénoma de Andalucla para el
peticdo referido y en e se prevé su relacin con distintos instrumentcs de
planificacian, enire llos los Planes Municipslas de Vienda y Sualo,

) Teniends en cuenta la competencia de la Digutacitn Provincial de Malaga en
HEistencis y COOPEracion juridica, economica y Mcnica a los municipios, especialments
a ok de menos capacidad econdmica v de gastion.

Al amparo de ios previsio en la Ley 2072015, de 1 de oclubre, de Régimen
Juridicn dol Sector Piblico, que permite la formalizacion de acuerdos enlre las
distinias AdmnisKacionss para o mutuo ejercicio de las compelencias que afecten &
algura de allss.

HE RESUELTO

PRIMERC - Aprobar acuerdo de colaboracidn con la Excma. Diputacién Provincial de |

Malaga para imiciar por parie de la misma ka redaccion del Plan Municipal de Vivenda
¥ Suelo.

SEGUMDO - Encargar & la Excra. Diputacidn Provincial de Malaga B redaccion del
Plan Muricipal de Vivienda y Suelo de Teba

TERCEROC .- Par parte del Ayuntamienio de Teba comprometerse al impulsar con
diligencia fodas las acluaciones necesarias para |a tramitacidn y aprobacion del Plan
Muricipal de Vivienda y Sueko,

CUARTO.- Por parte del Ayuntamiento de Teba comprometerse = |a puesta a
disposicion de la Excma. Diputacian Provincial de Malaga toda | informacion y dalos
que le sean solicitados y que gean necesarics para la redaccidn del Plan Municipal de
Vivienda y Suelo, asi como para &l sjerdas del resto de los compromisos dervados
del presante encargos

il
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA VILLA DE TEBA.
{MALAGA)

MNim. Rire: 1129357
C.LF: P2308%00-1

QUINTO.- Por parle del Aysntamienta de Teba comprometerse a l poesta 3
disposicion de la Excma, MWhMmmdplﬂndlqmdh
documaniacion

de sigulsnte

1;|rimnas:hebsdmsnbrmmdﬂwnmnwmmm
de Vivienda Protegida.

2+ Informe sobre los dalos obrantes en el Rogist Municipal de Solares y
Edificaciones Ruinosas.

3.~ Informe scbre las viviendas exi y la de viviendz de
proteccion publica,
4.~ informe sobre |a eastencla o Infravivienda &n &l municipio v de poblacdn
con resgo de exchusidon social,

6.- Recuraos del Patrimonio Municipal del Surlo de viviendas y de suelo que

dlen ponerse a disp del F de Acluacion del Flan.

SEXTO.- Por parte del Ayuntamiento de Teba comprometerse a publicar en su pagina
web gl documento de Cansulia Piblica Previa a tenor de los dispueste en el anticulo
1331 de I Lay 38-2015 de 1 de octubre de Procadimiento Administrative Comin de
las Administraciones Pdblicas (LPA), en el plaze de quince dias desds ks formalizacion
del encargo, asi como envio @ |a Excrma. Diputacién Provincial de Mélaga la
documentacién correspondlente al resullado de la infarmacdn piblica.

SEPTIMO.- Dar cuents ol Plano en la prdaéma sesidn que celebre.

waw;nmmumnmmaﬁgwmmuh
Comunidad Auttnoma y al Misteric de Haciends y Administracionss Poblicas, asi

como a ka Exoma, Diputacidn de Malaga. —
=-_—

W para que conpe y Surs ks debicos sfecios e @ presents de orden ¥ con Vs bueno del —

5r. Acaide-Presicenta 6n Tala, 3 Tscta de frina slectninios —
_—

v B ==t
ELALCALDE EL SECRETARIO-Actsl =
==

Foa, Crigtihel Mgusl Comal Maldonado Fea: Juan Ganedier Tomes —
=i

—

=

-—-i

TP SR ATAEER 18 - 8 [ R e Tt 6] Mg 7 e

De acuerdo con esto, se ha redactado este documento de Plan Municipal de Vivienda y Suelo
(PMVS) del municipio de Teba, el cual se entrega al Ayuntamiento con fecha junio 2018 para su
aprobacién inicial.
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1.2. MARCO LEGISLATIVO Y VIGENCIA DEL PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO.

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

La legislacién bdsica internacional, europea, estatal y autonémica configuran los principios
rectores de este derecho a la vivienda.

Asi, el articulo 25 de la Declaracién Universal de Derechos Humanos establece que “toda
persona tiene derecho a un nivel de vida adecuado que le asegure, asi como su familia, la salud y
el bienestar, y en especial la alimentacién, el vestido, la vivienda, la asistencia médica y los
servicios sociales necesarios...”

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

Asi, segun el Capitulo Ill del Titulo | de la Constitucién, "De los principios rectores de la politica
social y econémica", el art. 47 actia como un mandato a los poderes piblicos en cuanto éstos
estdn obligados a definir y ejecutar las politicas necesarias para hacer efectivo aquel derecho,
configurado como un principio rector o directriz constitucional que tiene que informar la actuacién
de aquellos poderes.

El derecho a la vivienda deriva de la superacién del concepto de la vivienda Gnicamente como
objeto de la propiedad privada para pasar a ser considerado uno de los elementos bdsicos para
la existencia humana. Por ello, es necesario regular no sélo la vivienda en cuanto es edificacién
(inmueble) sino también la vivienda en cuanto conjunto de bienes que constituyen "el derecho a
disfrutar de una vivienda digna y adecuada". El disfrute como objeto directo del derecho incluye la
regulacién del conjunto de elementos que, junto al inmueble, permiten hacer efectiva la
consideracién de la vivienda como digna y adecuada (urbanizacién, servicios, seguridad,
condiciones higiénicas, efc.), siendo éste el elemento clave del derecho, con independencia del
titulo en virtud del cual se disfrute la vivienda (propiedad, arrendamiento u otro).

La consecuencia es doble. Por una parte, el tratamiento de la vivienda como funcién piblica y no
como objeto exclusivo del Derecho privado; por otra, la consideracién de que del art. 47 se
deriva la necesidad de abordar una politica social en materia de vivienda como férmula para que
importantes sectores de la poblacién, con recursos econdémicos limitados, puedan acceder a una
vivienda digna.

Al mismo tiempo, el articulo 149 de la Constitucién, otorga al Estado la competencia exclusiva en
la planificacién general de la actividad econémica. Lo que lo habilita para elaborar los Planes
Estatales de Vivienda.

En lo que se refiere a la Comunidades Auténomas, en el articulo 148 CE, se establece la
posibilidad de que puedan asumir las competencias en materia de vivienda.

El Estatuto de Autonomia de Andalucia, se pronuncia en los mismos términos que nuestra
Constitucién y consagra en el articulo 25 el derecho a la vivienda como la base necesaria para el
pleno desarrollo de los demés derechos constitucionales y estatutarios.
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La Ley 5/2010 de la Autonomia Local de Andalucia atribuye como competencia propia de los
ayuntamientos, la planificacién, programacién y gestién de vivienda

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

Para reforzar y ampliar el esfuerzo de las Administraciones se aprobé la Ley 13/2005, de 11 de
noviembre, de medidas para la vivienda protegida y el suelo, que modificaba y complementaba
determinados aspectos de la LOUA con el objetivo de garantizar una oferta de suelo suficiente
con destino a la promocién de vivienda protegida.

Conscientes de la dificultad de acceso a la vivienda que padece una parte importante de la
poblacién, asi como de la obligacién que tienen las Administraciones Publicas de favorecer el
derecho a una vivienda digna, adecuada a su situacién familiar, econémica y social, surge en el
afo 2010 la Ley Reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia.

La ley 1/2010, que ha sido modificada por la Ley 4/2013, de 1 de octubre, de medidas para
asegurar el cumplimiento de la funcién social de la vivienda, establece que los Ayuntamientos
elaborardn y aprobarén sus correspondientes planes municipales de vivienda y suelo de forma
coordinada con el planeamiento urbanistico general y manteniendo la necesaria coherencia con
lo establecido en el Plan Andaluz de Vivienda y Suelo.

De forma sintética, la Ley establece lo siguiente:

Los poderes publicos promoverdn las condiciones necesarias y establecerdn las normas
pertinentes para hacer efectivo este derecho a la vivienda digna, regulando la utilizacién del suelo
de acuerdo con el interés general, para impedir la especulacién.

Por otro lado, el articulo 25 recoge el deber de los poderes publicos de realizar la promocién
publica de vivienda, afiadiendo que la Ley regulard 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 piblicas, la promocién del acceso a la vivienda protegida de las personas
que se encuentren dentro de los colectivos mds necesitados.

Respetando el dmbito competencial de los ayuntamientos, en la Ley se establece la obligacién
para ellos de crear los «Registros Piblicos Municipales de Demandantes de Vivienda Protegida»,
con el objetivo de conocer las necesidades reales de vivienda protegida en Andalucia. La
existencia de estos registros y su coordinacién permitirdn a los Ayuntamientos anticipar las
previsiones de la demanda de vivienda protegida en cada municipio, y ordenarlas en los planes
municipales de vivienda y suelo.

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

La Ley obliga a los Ayuntamientos a elaborar y aprobar sus correspondientes Planes Municipales
de Vivienda y Suelo. Un Plan Municipal de la Vivienda es un instrumento que define las estrategias
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y las acciones que se deben llevar a cabo desde las Administraciones Piblicas en relacion al suelo
y al techo residencial.

El articulo 13 de esta Ley regula el contenido minimo de los planes municipales de vivienda y
suelo, que deberdn ser revisados, como minimo, cada cinco afios.

Los Planes Municipales de Vivienda y suelo se adecuardn a las caracteristicas especificas del
municipio e incluirdn una programacién temporal de las actuaciones que resulten necesarias para
satisfacer las necesidades de vivienda en su correspondiente municipio.

El objetivo de estos Planes es recoger las necesidades de vivienda del municipio, conocidas a
través de los Registros Municipales de Demandantes de Vivienda Protegida, cuya creacién
también establece la Ley, y detfallar las actuaciones que se deban impulsar en la localidad para
responder a esta demanda.

De conformidad con lo establecido en el articulo 13.6 de dicha Ley Reguladora del Derecho a la
Vivienda, el Ayuntamiento debe remitir el Plan una vez aprobado a la Consejeria de Fomento y
Vivienda.

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

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

En definitiva corresponde al Ayuntamiento de Teba, en el dmbito de sus competencias municipales
contribuir eficazmente a la satisfaccién de la demanda de vivienda protegida en el municipio.

El Decreto 141/2016, de 2 de agosto, por el que se regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacién
de Andalucia 2016-2020, articulado en el marco de la Ley 1/2010, de 8 de marzo, Reguladora
del Derecho a la Vivienda en Andalucia, se orienta a priorizar tres fines fundamentales:

e Facilitar el acceso a la vivienda a la ciudadania en condiciones asequibles y evitar la
exclusién social.

e 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 econémica
del sector para reactivar la creacién y mantenimiento de empleo estable en el mismo.

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

Especialmente significativo serd el popel de las entidades locales que, de acuerdo con las
determinaciones del Plan autonémico, impulsarédn y desarrollarédn los Planes Municipales de
Vivienda y Suelo para satisfacer las necesidades reales de vivienda de las personas residentes en
cada municipio.

El articulo 31 de este Plan establece que el 50% de las viviendas sobre suelos procedentes del
10% de cesién del aprovechamiento se destinardn a programas para familias con ingresos hasta
2,5 IPREM, salvo que el PMVS justifique su destino a otro programa, previo informe favorable.

El articulo 38 dispone que el PMVS podrd modificar las reservas establecidas en el programa de
fomento del parque publico de viviendas en alquiler o cesién de uso.

Articulo 39.2 sefiala que el Programa de fomento del parque puiblico de viviendas en alquiler
incluye como criterio para seleccionar las actuaciones a financiar, que el PMVS recoja la
necesidad de la actuacién en relacién con la demanda constatada

En cuanto a las disposiciones en materia de rehabilitacién, podemos destacar el articulo 62 que
recoge la elaboracién del mapa urbano de la infravivienda con la informacién procedente de los
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PMVS y el articulo 90 que sefala que la delimitacién de las Areas de Rehabilitacién Integral
priorizardn los dmbitos urbanos cuya delimitacion para la rehabilitacién integral se contemple en
PMVS y cuenten con financiacién municipal.

Enlazando con el nuevo Plan Estatal, la Ley 8/2013 de 26 de junio, de rehabilitacién,
regeneracién y renovacién urbanas, propone como objetivos, potenciar la rehabilitacion
edificatoria asi como la regeneracién y renovacién urbanas, ofrecer un marco normativo idéneo
que permita la reconversién y reactivacién del sector de la construccién y fomentar la calidad, la
sostenibilidad y la competitividad.

Lla Ley ha modificado determinados aspectos de la Ley del Suelo estatal, que inciden en
determinaciones de la LOUA, que afectan a las reservas de suelo para vivienda protegida, de
forma que se garantice una distribucién de su localizacién respetuosa con el principio de cohesién
social, estableciendo los porcentajes minimos obligatorios en funcién de la clasificacién del suelo.

También propone la posibilidad de computar el suelo destinado a vivienda protegida en alquiler
como equipamiento pdblico, y la posibilidad de que las Comunidades Auténomas dejen en
suspenso durante cuatro afios la obligacién de reserva para vivienda protegida, siempre que se
cumplan determinados requisitos.
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1.3. PROCESO DE REDACCION, TRAMITACION DEL PLAN

En su calidad de Administracién territorial, el municipio de Teba tiene atribuida la potestad de
planificacién y autoorganizaciéon conforme al art. 4 de la Ley 7/1985 de 2 de abril, reguladora de
Bases de Régimen Local y competencia en materia de promocién y gestién de viviendas (art. 25.2
d LRBL), ademds de la propia establecida para los municipios andaluces por el art. 9.2 de la Ley
5/2010, de 11 de junio, de Autonomia Local de Andalucia.

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

1.3.1. METODOLOGIA

La metodologia que se ha seguido para la elaboracién de este PMVS ha sido la prevista en la
"Guia metodolégica para la elaboracién de Planes Municipales de Vivienda y Suelo', redactada
por la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda con el propésito de facilitar esta tarea a los
distinfos municipios y de que los estudios precisos para su implementacién sean homogéneos
para, posteriormente, poder agregar la informacién elaborada por los municipios al banco de
datos de dicha la Consejeria. El contenido es el establecido en el articulo 13 de la Ley 1/2010,
de 8 de marzo, Reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia y arficulo 7 del Decreto
141/2016, de 2 de agosto por el que se regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacién de Andalucia
2016-2020.

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

Con esta herramienta se da cumplimiento a los aspectos relacionados en el ya citado marco
normativo. Decreto 141/2016, de 2 de agosto, por el que se regula el Plan de Vivienda y
Rehabilitacién de Andalucia 2016-2020 y en la Ley Reguladora del Derecho a la Vivienda.

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

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

Es necesario precisar y categorizar las distintas situaciones de necesidad de viviendas y
cuantificarlas.

La necesidad general de vivienda estd asociada a los procesos de emancipacién, necesidad de
cambio de vivienda por no adaptarse a sus necesidades (famafio, accesibilidad, necesidades de
adaptacién, necesidades de rehabilitacién, etc.

Las situaciones de emergencia habitacional (personas sin hogar, situaciones sobrevenidas por
desahucio de origen econdémico, violencia de género, efc.) son:

e Personas o familias en proceso de desahucio que precisan asesoramiento y
acompafamiento jurfdico y social.
e Falta de acceso a suministros bésicos (pobreza energética, cortes...)
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e Situaciones de infravivienda

e Familias en viviendas con necesidad de rehabilitacién o recualificacion.

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

e Identificar 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 ocupacién, alquileres ilegales. ..

Dentro de la demanda de vivienda se habrd de identificar a los colectivos de atencién preferente:
colectivos en situacién o riesgo de exclusién y colectivos vulnerables.

Respecto a los colectivos en situacién vulnerable, habrd que referirse a personas con recursos
econdémicos insuficientes para acceder a una vivienda o alojamiento y en especial a j6venes que
forman una familia y no pueden independizarse (familias “plurinucleares o trigeneracionales”).

También serd preciso considerar especialmente a mujeres afectadas por la violencia de género y a
familias monoparentales. Por Gltimo, se considerardn los grupos de mayores con pocos recursos
econdmicos y los residentes en viviendas o enfornos con especiales dificultades de accesibilidad.

El Plan considerard las caracteristicas mds relevantes de las personas y colectivos en situacién
vulnerable en relacién con el derecho a la vivienda, tales como:

e Vulnerabilidad Sociodemogréfica (convivencia de varias generaciones en una misma
vivienda, emigracién de pocos ingresos, con cardcter irregular y poca formacién, altas
tasas de poblacién joven con pocos recursos econémicos).

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

e Vulnerabilidad Residencial (dmbitos degradados desde el punto de vista urbano -
urbanistico-residencial-, existencia de nicleos de viviendas en mal estado de conservacién
—infraviviendas- inmersas en barrios normalizados).

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

El Registro Piblico Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida, previsto tanto en la Ley
como el PCVS y en el Plan Estatal, es un instrumento bdsico para contar con informacién
actualizada, cualitativa y cuantitativa, sobre la demanda de vivienda y suelo; el diagnéstico de las
personas y hogares que precisardn de vivienda protegida o social o de ayudas en materia de
vivienda en el periodo de vida del Plan.

Finalmente, el PMVS evalta las posibilidades que ofrecen tanto el planeamiento urbanistico
vigente como el Patrimonio Municipal de Suelo y los recursos materiales y organizativos del
Ayuntamiento para satisfacer la demanda detectada. También se valoraréd si es necesario realizar
algin ajuste en el planeamiento vigente para adecuar la oferta a los pardmetros urbanisticos
necesarios para satisfacer de manera 6ptima la demanda.

Igualmente es necesario identificar y caracterizar la oferta realmente disponible, segun la diferente
situacién: Suelos no desarrollados, semiurbanizados, solares, edificios vacios, viviendas en dreas
necesitadas de rehabilitacion integrada, dreas vulnerables, etc.

Paralelamente se debe analizar y caracterizar el mercado inmobiliario, valordndola oferta
existente, precios, regimenes de acceso, considerando igualmente cuales estdn deshabitadas vy si
la fitularidad es de entidades bancarias, empresas, particulares. De todas ellas es necesario saber
cudl es la oferta real disponible a los efectos del PMVS vy si esta oferta se adecua a los perfiles de
demanda que se detecten.
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Una vez cuantificada la capacidad de respuesta de la oferta disponible se debe valorar la
necesidad de realizar alguna promocién de vivienda o alojomientos nuevos para satisfacer las
necesidades que no puedan cubrirse con la vivienda vacia existente.

Las fases de Informacién Publica se han desarrollado empleando técnicas adecuadas, como la
elaboracién de un Plan de Comunicacién y Participacién al inicio de los trabajos, que ha
marcado el camino a seguir e ird de forma transversal al desarrollo del Plan Municipal de
Vivienda y Suelo.

La Guia de la Consejeria de Fomento y Vivienda cuenta con un apartado especifico denominado
"Plan de Participacién Ciudadana", tal como recoge el articulo 11 de la Ley 1/2010, de 8 de
marzo, y el articulo 8 del Decreto 141/2016, de 2 de agosto, siendo para este Ayuntamiento, y
dentro de la estructura del PMVS, un objetivo prioritario promover la participacién de los vecinos y
vecinas en la redaccién del documento y su posterior implementacién. Este objetivo tiene el
propésito de que los ciudadanos se identifiquen con las propuestas, el Plan atfienda a la
problemdtica esencial de la poblacién y la ciudadania se comprometa a colaborar con su
desarrollo.

La informacién aportada en este Plan serd obtenida a través de diversas fuentes: datos estadisticos
obrantes en las bases de datos publicas, informacién urbanistica, técnica y social ofrecida por los
servicios municipales, informacién aportada por los Servicios Sociales Comunitarios de la
Diputacién de Mélaga y visita de campo realizada por el personal técnico de Diputacién para
verificar y obtener informaciones reales, con consultas realizadas a vecinas y vecinos de cada
nicleo de poblacién.

El Plan de Participaciéon Ciudadana tiene tres fases diferenciadas:

e La fase previa a la redaccién del PMVS. Es la toma de informacién.

e La fase de definicion de objetivos y estrategias y la elaboracién del Programa de
Actuacion.

e La fase de gestion, seguimiento y evaluacién del PMVS.

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

Este segundo momento de definicién de objetivos y estrategias, ha dado entrada a la formulacién
del Programa de Actuacién del Plan.

Toda la tarea de toma de conocimiento de la demanda y de las necesidades existentes y
subsiguiente formulaciéon de propuestas, se han abordado contando previamente con la
informacién directa y la participacién de la ciudadania, de forma que el Plan se ha construido
desde el inicio colectivamente.

El Programa de Actuacién del Plan contiene la descripcién pormenorizada de las actuaciones que
lo integran, su evaluacién econdmica, la determinacién de los mecanismos de gestion y de las
fuentes de financiacién de cada una de ellas, su programacién temporal, las modalidades e
instrumentos de gestidon a implantar, los resultados perseguidos y los indicadores que han
permitido evaluar el grado de obtencién de resultados y logro de objetivos.

Se establecen lineas de actuacién para facilitar el acceso a una nueva vivienda, con programas
dirigidos a cada segmento, estableciendo los regimenes preferentes: alquiler social o asequible,
alquiler con opcién a compra, cesién de uso, permuta, formas de acceso individual, colectiva o
en cooperativas, etc.

Del mismo modo se establecen lineas de actuacién destinadas a la recualificacién de la vivienda y
la ciudad existente, impulsando la promocién y gestién social de la vivienda y creando un sistema
de ayudas y garantias para facilitar el alquiler.
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En relacion con lo anterior, se describen los recursos municipales con los que cuenta el municipio
para poner en marcha el Programa de Actuacién y su adecuacién a la cuantificacién econémica
realizada para alcanzar los objetivos fijados, considerando el grado de intervencion de ofros
agentes publicos y privados.

Finalmente, de definen los mecanismos de implantacién, desarrollo, seguimiento y evaluacién del
PMVS, estableciendo los agentes que lo llevardn a cabo y los procedimientos a seguir (foma de
datos, evaluacién, informes periédicos, reuniones de seguimiento, etc.

El periodo de informacién publica, previo a la aprobacién del PMVS, es el momento de matizar
con la opinién de la ciudadania las propuestas presentadas. Este proceso conlleva el disefio de
herramientas adecuadas para garantizar la participacion.

1.3.2. TRAMITACION

El procedimiento para su aprobacién seguird, por tanto, los trdmites del art. 49 de la Ley 7/1985
de 2 de abril Reguladora de las Bases de Régimen Local y lo dispuesto en materia de publicidad
de los reglamentos en el articulo 131 de la LRIPAC y 133 LRJPAC:

1. Fase de consulta piblica previa a la elaboracién del plan, a través del portal web del
Ayuntamiento en la que se recabard la opinién de los sujetos y de las organizaciones mds
representativas potencialmente afectados por el futuro plan de acuerdo con lo previsto en el
articulo 133 de la LRIPAC.

2. Aprobacién inicial por el Pleno. Articulo 22.2d) Ley 7 /1985 de 2 de abril, con el quérum de
mayoria simple de acuerdo con el art. 4 7 .1 LBRL

3. Sometimiento del expediente a un periodo de informacién pdblica y audiencia a los interesados
por el plazo minimo de treinta dias para la presentacién de reclamaciones y sugerencias,

4. Remisién del expediente a la Consejeria competente en materia de vivienda para que emitan
informe preceptivo si se da el supuesto previsto en la Disposicién adicional tercera de la Ley
2/2012.

5. Resolucién de todas las reclamaciones y sugerencias presentadas dentro de plazo

6. Aprobacién definitiva por el Pleno. En caso de que no se presente ninguna reclamacién o
sugerencia se entenderd definitivamente adoptado el acuerdo hasta entonces provisional.

7. Publicacién en el BOP del acuerdo y el texto completo del plan municipal de vivienda.

8. Remisién del PMVS, una vez aprobado definitivamente a la Consejeria competente en materia
de vivienda

En dicho procedimiento se deberd tener en cuenta, ademds las siguientes particularidades:

e las que vienen establecidas por la materia especifica de vivienda
e las derivadas de la propia organizacién municipal.

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

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

1.3.3. VIGENCIA DEL PMVS.

Dado su cardcter estratégico como instrumento al servicio de la politica municipal en materia de
vivienda, su vigencia es indefinida. Las actuaciones que han sido programadas han considerado

el perfodo 2019-2028

No obstante y segin la Ley Reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia, en cualquier
caso, a los cinco afios de vigencia se redactard un nuevo PMVS o se revisard su contenido,
pudiéndose prorrogar su vigencia.

Las actuaciones del PMVS deben tener cardcter de planificacién abierta adaptada a la evolucion
sociodemogréfica del pueblo y de las unidades familiares y, sobre todo, el mercado de suelo y
vivienda de la localidad y a la evolucién de la disponibilidad de recursos.

Coherentemente con lo anterior, en el PMVS se toman las siguientes medidas para asegurar la
méxima flexibilidad y adaptabilidad de lo planificado:

e Se prioriza la planificacién en el horizonte temporal del corto plazo (2019-2023).

e Se establece una planificaciéon a medio plazo (2024-2028) que serd revisada a los 5 afios
de vigencia del Plan.

e Se establece una planificacién a largo plazo que contempla el objetivo global de la
politica municipal en materia de vivienda.

No obstante se considera que se ajustard la programacién en los siguientes momentos:

e Anualmente segin el estado del Registro Municipal de Demandantes de Vivienda
Protegida.

e Alfinal de la primera y segunda fase del Plan.

e Al modificarse el Plan Andaluz o el Plan Estatal de Vivienda.

e Al introducirse modificaciones en el Planeamiento Urbanistico General que afecten a las
previsiones del PMVS.

1.3.4. EL PROCESO DE COMUNICACION Y PARTICIPACION DE LA CIUDADANIA.

El Plan Municipal de Vivienda y Suelo se debe construir colectivamente. Para ello es necesario
recoger acciones de comunicacién para proporcionar una informacién directa y garantizar la
participacién de la ciudadania. Para ello se disefia un Proyecto de Comunicacién y Participacion
que establece una planificacién de estas acciones.

Tal y como establece el articulo 11 de la Ley Reguladora del Derecho a la Vivienda en la
elaboracién de los planes, es necesario fomentarla participacién de los agentes econémicos y
sociales mds representativos de la Comunidad Auténoma de Andalucia y la colaboracién con las
asociaciones profesionales, vecinales, de los consumidores y de demandantes de vivienda
protegida.

El objeto del plan de participacién ciudadana es fomentar técnicas de participacién ciudadana en
el dmbito de las decisiones en materia de vivienda y rehabilitacién con el propésito de que:

e La ciudadania las hagan suyas e identifiquen como propias las propuestas del plan

e el plan atienda las probleméticas esenciales para la poblacién
e La ciudadania se comprometa a colaborar en su desarrollo.
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El objeto del Plan Comunicacién y Participacién ciudadana es programar las actividades de
difusién y comunicacién externa, con los siguientes obijetivos especificos:

Hacer participe a la ciudadania de las propuestas del Plan Municipal de Vivienda.

Dar a conocer los distintos hitos del desarrollo, asi como del documento final del Plan a
los potenciales actores involucrados y a los principales beneficiarios.

Informar y comunicar los resultados del mismo a los organismos y entidades publicas y
privadas que puedan estar interesadas.

Realizar una comunicacién eficaz sobre la temdtica del Plan y utilizando los medios de
comunicacién y redes sociales, adecuada a los tiempos actuales, de forma que sea
extensible a toda la sociedad.

Sensibilizar sobre la importancia de la participacién de la ciudadania y de los colectivos
en la elaboracién del PMVS.

Establecer los cauces de participacién y valoracién de las propuestas recibidas.

De este modo el Plan de participacién ciudadana resultante de este proceso se ird desarrollando
en paralelo a la tramitacién y seguimiento del documento en sus distintas fases, que vienen
detalladas en el Plan de Participacién Ciudadana.
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1.4. OBJETO, ALCANCE Y ESTRUCTURA DEL PLAN

1.4.1. OBJETO DEL PMVS.

El objetivo final del Plan Municipal de Vivienda y Suelo del municipio es garantizar el acceso a
una vivienda digna para todos como necesidad bésica de la ciudadania. La respuesta a este
problema constituye un reto politico y obliga al conjunto de las administraciones publicas a
intervenir, ante la incapacidad del mercado de resolver adecuadamente las necesidades de
viviendas existentes.

Desde la perspectiva de un desarrollo sostenible, la vivienda es el soporte vital de la ciudadania y
pieza clave en la sostenibilidad social.

La vivienda es el factor bésico de la sostenibilidad social de los tejidos urbanos. En esta
perspectiva confluyen dos aspectos complementarios:

e Derecho al alojamiento.

e Derecho al acceso al municipio: la vivienda es una referencia vital y espacial que actta
como primer eslabén en la relacién del/a ciudadano/a con el entramado urbano y en su
percepcién del mismo. Su adecuada insercién en la trama de servicios, equipamientos,
zonas verdes y accesibilidad constituye un criterio elemental de integracién social.

El PMVS tiene como obijetivo central transformar en demanda efectivamente satisfecha, las
necesidades de vivienda detectadas en la localidad, mediante la programacién (en cantidad,
precio, régimen de tenencia y tipologia), de una ordenada oferta ajustada a los programas e
instrumentos disefiados en el Plan de Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia 2016-2020 y en el
Plan Estatal y en aquellos instrumentos equivalentes que los puedan revisar o sustituir en el futuro.

Para lograr este objetivo central del PMV, es preciso actuar en dos campos sucesivos:

e Primero: identificar y clarificar la demanda existente, analizando sus distintos perfiles para
establecer cuédles serfan las distintas ofertas basadas en los programas del Plan de
Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia.

e Segundo: identificar los problemas que condicionan la viabilidad de la transformacién
efectiva de esa demanda en demanda satisfecha. Estos problemas son, bdsicamente, la
inexistencia de suelo suficiente preparado y adecuado, en cantidad suficiente para edificar
sobre él y las dificultades de acceso a la financiacién necesaria por parte de promotores y
usuarios/as.

Asi, el objeto del Plan es, una vez identificadas y cuantificadas las necesidades de vivienda del
municipio, articular las medidas necesarias para atenderlas, para lo que se proyectan,
presupuestan y programan las actuaciones correspondientes ajustadas a unos plazos establecidos
y justificados.

Debe estar incardinado en los procesos de actualizacién del planeamiento urbanistico y ser
coherente con el Plan Andaluz de Vivienda.

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

e Dar cumplimiento al derecho de una vivienda digna y adecuada a toda la ciudadania del
municipio, ya sea en alquiler o venta, entendiendo ésta con un precio asequible y con las
oportunas condiciones de habitabilidad, salubridad y seguridad, situadas en entornos
urbanos adecuados con las dotaciones se servicios, dreas libres y equipamientos
necesarios.

e Obtener informacién objetiva sobre el mercado de vivienda en el municipio en relacién
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con el parque existente, la oferta inmediata y la demanda, con el objetivo de caracterizar
las necesidades de vivienda en el municipio.

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

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

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

e Definir dmbitos posibles de concertacién entre las diferentes administraciones implicadas,
operadores disponibles y otros agentes publicos y privados.

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

e Proponer iniciativas para la dinamizacién e intermediacién en el parque de viviendas de
alguiler, la movilizacién del parque de viviendas vacantes y la rehabilitacién de las
viviendas construidas, determinando los instrumentos de gestién mds oportunos.

e Colaborar con la consecucién de un modelo sostenible de ciudad, promoviendo
actuaciones de rehabilitacién de dreas determinadas, adecuacién del espacio publico y
rehabilitacién de inmuebles de interés urbano y patrimonial.

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

e Anadltica: Informacién y diagnéstico de la problemdtica municipal en materia de vivienda
y suelo.

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

e Programdtica: Definicién y programacién de las actuaciones del Ayuntamiento a medio
plazo (5 afios) incluyendo: Financiacién, seguimiento y evaluacién del Plan.

El proceso de formulacién y desarrollo del PMVS va acompafiado de un Plan de Participacién
Ciudadana que posibilita la participacién de la poblacién y de otros actores implicados (técnicos,
servicios sociales, representantes politicos, etfc.).

1.4.2. ALCANCE Y CONTENIDO.

El articulo 13 de la Ley 1/2010, de 8 de marzo, Reguladora del Derecho a la Vivienda en
Andalucia establece que los ayuntamientos elaborardn y aprobardn sus correspondientes Planes
Municipales de Vivienda y Suelo. La elaboracién y aprobacién de estos planes se realizard de
forma coordinada con el planeamiento urbanistico general, manteniendo la necesaria coherencia
con lo establecido en el Plan Andaluz de Vivienda y Suelo. El planeamiento urbanistico municipal
se realizard en coherencia con el contenido de los planes municipales de vivienda y suelo.

Los PMVS deben adecuarse a las caracteristicas especificas del municipio e incluir una
programacién temporal de las actuaciones que resulten necesarias para satisfacer las necesidades
de vivienda en su correspondiente municipio.

El Plan debe al menos abordar los aspectos relacionados en los articulos 10.3, 11, 13.2, 19.2,
20y 23 de la Ley 1/2010 Reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia y ser coherente con
el Plan Andaluz de Vivienda vigente.

Segun el articulo 13.2 de la Ley 1/2010, los planes municipales de vivienda y suelo tendrdn,
como minimo, el siguiente contenido:
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a) La determinacién de las necesidades de vivienda de las familias residentes en el
municipio, al objeto de concretar la definicién 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 promocién piblica y su localizacién.

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

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

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

f) Los propuestas de cuantificacién y localizacién de las viviendas protegidas, en sus
diferentes programas.

g) El establecimiento de los procedimientos de adjudicacién.

h) Las medidas necesarias para el seguimiento y aplicacién del Plan.

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

Segun el articulo 19.2 de la Ley 1/2010, los planes municipales de vivienda y suelo tendrén,
también, el siguiente contenido:

e Programas dirigidos a fomentar la conservaciéon, mantenimiento y rehabilitacién del
parque de viviendas, asi como las medidas tendentes a la progresiva eliminacién de la
infravivienda y el chabolismo, mediante ayudas, subvenciones o actuaciones convenidas
con las personas propietarias o inquilinas, en las condiciones establecidas en los planes.

El articulo 20.5 de la Ley 1/2010 establece que los PMVS deberdn regular los programas de
actuacién que se correspondan para favorecer el alojamiento transitorio de las personas fisicas
con riesgo o en situacién de exclusién social, que no puedan acceder a una vivienda protegida
los correspondientes servicios sociales de los ayuntamientos de los municipios en los que residan.

El articulo 23 de la Ley 1/2010 establece que la Administracién de la Junta de Andalucia
establecerd, en la forma que se determine reglamentariamente, un sistema de ayudas a los
ayuntamientos para la elaboracién, aprobacién y revisién de los planes municipales de vivienda y
suelo, asi como para la creacién y el mantenimiento de los Registros Publicos Municipales de
Demandantes de Vivienda Protegida.

El Decreto 141/2016, de 2 de agosto, por el que se regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacién
de Andalucia 2016-2020 (PVRA), disefiado desde el convencimiento de que la accién conjunta y
coordinada, orientada hacia objetivos compartidos y estratégicos, de todas las Administraciones
Publicas, multiplica la efectividad de los esfuerzos que cada una pueda hacer de forma aislada.

El articulo 3 del PVRA, regula que las actuaciones en desarrollo de los distinfos 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
aplicacién.

El articulo 7 del PVRA establece que para el desarrollo de las actuaciones acogidas al presente

Plan, el plan municipal de vivienda y suelo, ademds de lo establecido en el articulo 13.2 de la Ley
1/2010, de 8 de marzo, deberd tener, como minimo, el siguiente contenido:
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a) Documento de informacién y diagnéstico, integrado por:

1. Andlisis socio-demogrdfico general a realizar a partir de los datos estadisticos bésicos
existentes, una vez actualizados, y un andlisis de la necesidad de vivienda de la poblacién,
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
exclusién social, personas sin hogar, asi como sobre la situaciéon en materia de desahucios.
2. Descripcién de la estructura urbana residencial e informacién 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. Reflejard también
las situaciones de infravivienda.

3. Relacién y descripcién de los recursos integrantes del Patrimonio Municipal del Suelo y de
las viviendas titularidad del Ayuntamiento o ente pUblico municipal.

4. Relaciéon 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
satisfaccién del derecho a la vivienda.

b) Programa de Actuacién, integrado por:

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

2. Evaluacién econémica financiera del Plan, que deberd incluir los recursos materiales con
los que cuenta el municipio para poner en marcha el Programa de Actuacién.

3. Definicién de los mecanismos de implantacién, desarrollo, seguimiento y evaluacién del
Plan.

c) En el proceso de formulacién y desarrollo del plan municipal de vivienda y suelo se fomentard
la participacién de los agentes econdmicos y sociales mds representativos, asi como de las
asociaciones profesionales, vecinales, de los consumidores y de demandantes de vivienda
protegida.

Cada ayuntamiento deberd remitir, una vez aprobado, el plan municipal de vivienda y suelo y sus
revisiones al correspondiente 6rgano territorial provincial de la Consejeria competente en materia
de vivienda.

El articulo 31 del PVRA regula que en aplicacién de lo establecido en el segundo parrafo del
articulo 17.8 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia,
son grupos de menor indice de renta las familias con ingresos no superiores a 2,50 veces el
IPREM, por lo que el 50% de las viviendas sobre suelos procedentes del 10 por ciento de cesion
del aprovechamiento correspondiente al Ayuntamiento, se calificardn de régimen especial y
preferentemente se cederdn en alquiler o se destinardn a cooperativas de cesién de uso segun las
tipologias previstas en la Ley 14/2011, de 23 de diciembre, de Sociedades Cooperativas
Andaluzas y su Reglamento, salvo que el plan municipal de vivienda y suelo correspondiente
justifique su destino a ofro programa, previo informe favorable de la Consejeria competente en
materia de vivienda.

El articulo 38 del PVRA establece que los PMVS podrén modificar las reservas y limites de ingresos
del programa del parque publico de viviendas protegidas con destino al alquiler o cesiéon de uso
sobre suelos o edificios de titularidad publica, sin perjuicio de lo previsto en el correspondiente
Plan Estatal.
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El articulo 56 del PVRA establece que el programa de incorporacién de viviendas al parque
publico para su cesién de uso es la captaciéon de viviendas, procedentes tanto de entidades
financieras de crédito, entidades gestoras de activos inmobiliarios u otras entidades puUblicas o
privadas, que se encuentren deshabitadas u ocupadas de forma irregular en la Comunidad
Auténoma de Andalucia, con el fin de incorporarlas al parque publico de viviendas, posibilitando
su ocupacién preferentemente por personas que se encuentren en situacién de emergencia
habitacional, para su incorporacién al parque publico, las viviendas deberdn cumplir los
siguientes requisitos minimos:

a) Estar ubicadas en municipios andaluces en los que exista demanda de viviendas para
personas en situacion de emergencia habitacional, detectada por los Servicios Sociales
Comunitarios, o bien puesta de manifiesto a través de los datos obrantes en los Registros
Publicos Municipales de Demandantes de Vivienda Protegida o de otros informes o estudios
sobre necesidad de vivienda que se efectten o lleven a cabo por el Observatorio de la
Vivienda de Andalucia o se reflejen en los planes municipales de vivienda y suelo.

b) Reunir las condiciones generales de adecuacién estructural y constructiva, asi como de
habitabilidad, exigidas por la normativa aplicable, que permitan su uso como vivienda
habitual y permanente.

c) Disponer de equipamiento, instalaciones y mobiliario en cocinas y bafios indispensable
para realizar las funciones bdsicas de habitabilidad.

El articulo 62 del PVRA establece el mapa urbano de la infravivienda en Andalucia como
instrumento de informacién, estudio y andlisis de la presencia urbana de la infravivienda en
Andalucia, con el objeto de servir de soporte basico a la planificacién, priorizacién y evaluacion
de las actuaciones a desarrollar por las Administraciones Publicas, tendentes a la progresiva
eliminacién de la infravivienda en Andalucia. El mapa urbano de la infravivienda en Andalucia
identificard las actuaciones para la transformacién de la infravivienda desarrolladas en el marco
de los anteriores Planes andaluces de vivienda y suelo.

El articulo 56 del PVRA establece que la ejecucién de actuaciones en las Areas de Rehabilitacién
Integral requerird la previa delimitacién territorial del émbito de actuacién. La delimitacién se
producird por acuerdo de la Consejeria competente en materia de vivienda. En todo caso, en los
dmbitos urbanos delimitados habré de estar garantizada la colaboracién municipal y concurrir las
siguientes circunstancias:

a) Uso predominante residencial.

b) Avanzado deterioro urbano.

c) Progresiva degradacién de los parques residenciales.
d) Necesidad de mejora de las condiciones sociales de la poblacién.

Lla delimitacién de Areas de Rehabilitacién Integral, de conformidad con las previsiones
establecidas en el planeamiento urbanistico priorizarén:
a) Los &dmbitos urbanos caracterizados por la concentracién y existencia predominante de
viviendas que constituyan el domicilio habitual y permanente de la poblacién con menores
recursos.
b) Los dmbitos urbanos cuya delimitacién para la rehabilitacién integral se contemplen en
los correspondientes planes municipales de vivienda y suelo, cuando los Ayuntamientos
asuman el compromiso de contribuir econémicamente a la rehabilitacién integral del
dmbito propuesto.

Con respecto a la necesaria coordinacién del planeamiento urbanistico con el PMVS, el articulo
10 de la Ley 1/2010 establece que los diferentes instrumentos de planeamiento de desarrollo
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deberdn definir, en los suelos de reserva para vivienda protegida, los porcentajes de vivienda de
las diferentes categorias establecidas en el correspondiente Plan Municipal de Vivienda y Suelo.

En virtud de la regulacién anteriormente establecida, el contenido del PMVS se estructura en tres
bloques: Informacién y Diagnéstico, definicién de Obijetivos y Estrategias y Programa de
Actuacion.

En el primero se aborda el trabajo analitico de obtencién de informacién para conocer las
necesidades de vivienda y la oferta de las mismas existentes en el municipio y su estado de
conservacién.

En el segundo, se definen los objetivos y estrategias que establezca el Ayuntamiento para
satisfacer la demanda, pudiéndose apoyar en el trabajo del propio Plan, en los objetivos de
politica general definidos en la legislacién y normativa andaluza y estatal en materia de vivienda,
y en la propia capacidad de generacién de propuestas que tenga el ayuntamiento.

En el tercero se formula el Programa de Actuacién del Plan, que contendrd una memoria
comprensiva de las actuaciones a llevar a cabo, separando las que se pretendan adoptar en
materia de acceso a la vivienda y las referidas a rehabilitacion.

La tarea de toma de conocimiento de la demanda y de las necesidades existentes y subsiguiente
formulacién de propuestas, ha de abordarse contando previamente con la informacién directa y
la participacién de la ciudadania, de forma que el Plan pueda construirse desde el inicio
colectivamente.

Junto a los referidos contenidos, se han integrado en el Documento aquellos Anexos que se han
considerado necesarios. Asi, el PMVS se ha estructurado en varios apartados:

l. Memoria

l. Plan de Comunicacién y Participacién Ciudadana

lIl. Resumen Ejecutivo

IV. Ordenanza Reguladora del Procedimiento de Adjudicacién.
V. Anexo de Legislacién en materia de Vivienda

VI Expediente Administrativo

1.4.3. MODELO DE CIUDAD.

Garantizar el acceso a una vivienda digna para todos es una necesidad bdsica y es el primer
eslaboén en relacién con la ciudad. La vivienda no puede separarse del sistema urbano (fisico,
social, cultural, politico, econémico). Por eso es necesario inscribir el derecho a la vivienda al
derecho a la ciudad, a la calidad urbana de esta.

El desarrollo integral del municipio parte de las premisas del modelo de ciudad establecido en la
LOUA y en el Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia: modelo continuo, integrado,
denso, caracteristico de la ciudad mediterrénea.

Este modelo de ciudad se caracteriza por:

e Nocleo de poblacién compacto, continuo y denso, con menor consumo de suelo y mds
eficiente energéticamente, facilitando las relaciones sociales de la ciudadania.

e Poblacién integrada social y funcionalmente, evitando la segregacién espacial por
diferentes niveles de renta y mezclando los diferentes usos para aumentar la complejidad y
funcionalidad del espacio urbano.

e Sostenibilidad ambiental, garantizando el uso racional y sostenible del medio ambiente y
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del paisaje.

e Ciudad equipada a través de las dotaciones necesarias tales como centro civico,
guarderia, alojamientos para mayores, alojamientos para jévenes y espacios publicos de
convivencia.

e Conservacién de la identidad cultural estableciendo criterios de proteccién del patrimonio
urbanistico, arquitecténico, histérico y cultural del municipio.

La habitabilidad urbana estd ligada a la optimizacién de las condiciones de la vida urbana de
personas y organismos vivos y a la capacidad de relacién entre ellos y el medio en el que se
desarrollan.

La vivienda es la base de un nuevo modelo de ciudad. El urbanismo de las Gltimas décadas ha
estado nutrido de politicas de vivienda en funcién de la urbanizacién de nuevos suelos marcado
por un carécter especulativo-financiero que ha generado un crecimiento mds urbanizador que
urbano, produccién de ciudad. Por ello, debemos dar un giro, enfocando la vivienda y la ciudad
desde una perspectiva social y sostenible, recuperando la escala humana. El acceso a la vivienda
debe promoverse desde la diversidad y la flexibilidad, favoreciendo la mezcla de tipologias
edificatorias, de promocién y modos de gestién y acceso para favorecer la integracién social.

El espacio publico y su espacio comunitario son esenciales para mejorar la calidad de vida y
constituye uno de los elementos urbanos indispensables para lograr la consolidacién del barrio y
su integracién a la ciudad. Es necesario otorgar el mdximo protagonismo a la trama de espacios
publicos como pieza clave de la estructura urbana y la sostenibilidad social y ambiental de la

ciudad.

Es necesario anteponer la gestién y recualificacién de la ciudad existente frente al urbanismo
extensivo, poniendo la vivienda en centro de la planificacién urbana. Se trata de conseguir un
modelo coherente y funcional, optimizando el consumo de suelo. El modelo urbano y los sistemas
de edificacién mds auténomos y eficientes energéticamente, reduciendo su contribucién al cambio
climético.

Importante en la regulacién de la vivienda es abordar un nuevo tratamiento de la movilidad, que
permita construir ciudades mds habitables y con un menor impacto ambiental. Se debe fomentar
la integraciéon de las actividades econémicas con el resto de usos y la frama urbana.

Los centros de nuestras ciudades y pueblos, sobre todo los de inferior, se estén despoblando a un
ritmo exponencial, produciéndose espacios desagregados funcional y socialmente. Existe un
elevado parque residencial en desuso, por lo que es necesario articular medidas concretas para
solucionar este problema, movilizando la vivienda deshabitada para cubrir la demanda y la
emergencia habitacional y fomentando las operaciones de rehabilitacién.

En este sentido, se debe fomentar la renovacién de la ciudad consolidada para mejorar sus
condiciones de habitabilidad y su capacidad de reutilizacién, orientando la planificacién y la
gestion hacia el mantenimiento de la poblacién y de la actividad. Para ello, serd necesario
adecuar la normativa urbanistica a las caracteristicas especificas de este tipo de tejidos, prestando
especial atencién a la rehabilitacién activa. Para conseguirlo, se debe afrontar procesos de
planificacién de cardcter estratégico o director, buscando la participacién ciudadana y la
colaboracién institucional.

El diagnéstico para caracterizar la demanda de vivienda debe ser integral, ya que la vivienda

funciona de hecho como un eje transversal a otras dimensiones urbanas como el deterioro de un
sector urbano, o un problema de precariedad econémica y de acceso al empleo. En un contexto
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atento a la vulnerabilidad social, la mezcla (de culturas, edades, rentas, profesiones), tiene un
efecto estabilizador sobre el sistema urbano, ya que supone un equilibrio entre los diferentes
actores de la ciudad. El andlisis de la diversidad nos muestra quién ocupa el espacio y la
probabilidad de intercambios y relaciones entre los componentes con informacién dentro de la
ciudad. En cambio, la segregacién social que se produce en ciertas zonas de las ciudades crea
problemas de inestabilidad como son la inseguridad o la marginacién, que tienden a enquistarse
entre las poblaciones mds vulnerables si no reciben la atencién adecuada.

El éxito en la planificacién creard las condiciones para que el espacio piblico sea ocupado por
personas de diferente condicién, facilitando la convivencia y el establecimiento de interacciones
entre ellas, posibilitando de esta manera la disminucién del conflicto, lo que determina la
estabilidad y madurez de un sistema.

La proximidad fisica entre equipamientos y viviendas, la mezcla de diferentes tipos de vivienda
destinados a diferentes grupos sociales, la integracién de barrios marginados a partir de la
ubicacién estratégica de elementos que atraigan, la priorizacién de las conexiones para peatones
o lo accesibilidod de todo el espacio publico para personas con movilidad reducida, son
elementos clave para no excluir a ningdn grupo social y garantizar las necesidades bdsicas de
vivienda, trabajo, educacién, cultura, etc

Se debe garantizar el acceso a la toma de decisiones en la configuracién de la ciudad. Para ello,
diagnosticar la ciudad existente desde la perspectiva de género, de edad y de colectivos
vulnerables para abordar medidas correctoras y para generar criterios para abordar los nuevos
desarrollos, contemplando las necesidades especificas de estos colectivos en el disefio del espacio
publico, la movilidad, el transporte publico y la vivienda.

En este sentido, es necesario fomentar la participacién ciudadana en los procesos de planificacién
explotando al méximo los mecanismos de informacién.

El acceso a la vivienda digna y adecuada debe ser garantizado a todos los poderes adquisitivos y
grupos sociales, garantizando el acceso a la ciudad de una manera democrética e igualitaria.

Para atacar el problema es necesario establecer nuevos marcos de gestién publica, con alianzas
con el sector privado y con el sector social.
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ANALISIS.

La fase de andlisis desarrolla los estudios demogrdficos, de vivienda y urbanisticos necesarios para
obtener una visién completa de la problemdtica residencial en el municipio de Teba y de su
relacién con los recursos e instrumentos municipales al servicio de las politicas de vivienda. El
ambito territorial del andlisis es el del término municipal, pero teniendo en cuenta el contexto
comarcal y territorial para la correcta valoracién de esta problemdtica en el dmbito.

2.1. DESCRIPCION DE LA REALIDAD FISICA DEL MUNICIPIO.

2.1.1. DESCRIPCION DE LA ESTRUCTURA TERRITORIAL Y URBANA.

El término municipal de Teba se localiza en la comarca natural Norte o Antequera. Se ubica en el
tercio occidental de la comarca de Antequera y se extiende desde el embalse del Guadalteba
hasta el limite entre las provincias de Mdlaga y Sevilla. De su paisaje constituido principalmente
por pequefias lomas y ondulaciones cubiertas de cereal y olivar, destaca la sierra de Penarrubia,
como avanzadilla a la cercana serrania rondefia.

En su extremo occidental y escondido entre los cerros de la Camorra, el Camorrillo, San Cristébal
y el Castillo se encuentra el nicleo de Teba. Desde su castillo situado en el cero que recibe su
nombre, se contempla una soberbia vista de campos de cereal que se extienden hasta el mismo
pie de los macizos de la Serrania de Ronda.

El relieve del municipio se caracteriza por su homogeneidad y tan solo aparecen algunas cotas
entorno al ndcleo urbano como son la Camorra, El Cerro, El Castillo, encontrdndose las mayores
pendientes en los alrededores del nicleo principal del municipio. La superficie del término
municipal es de 142.9 km?y su poblacién actual (Padrén de 2017) es de 3.847 habitantes.

La trama del nicleo urbano, morfologia de la ciudad antigua tiende a establecer modelos
formales. Este tipo de ciudad, y otras fundadas en la misma época estdn trazados siguiendo un
disefio geométrico, una regla racional que se aplica tanto a la escala del edificio como a la
escala de la ciudad. El nidcleo urbano se encuentra condicionado fisicamente por los Cerros de
San Cristébal, La Camorra y El Castillo. Existen otros nicleos de poblacién dentro del término
tales como Molino Lucero y Torrox, que por contra se caracterizan por una estructura disgregada
y no consolidada.

Se ha realizado un estudio mediante ortofotografias de los Gltimos afos, que contrastado con un
andlisis histérico de los siglos anteriores, nos permite observar el crecimiento de manera general
del nicleo de Teba. De manera simplificada, se observan las siguientes fases de crecimiento:

e Asentamiento. El nicleo de Teba posee dos ejes claramente marcados a partir de los
cuales se produce el crecimiento longitudinal y transversal de la trama. A partir de ellos las
calles estdn trazadas practicamente en dngulo recto, con unas pocas vias principales en el
sentido longitudinal que dividen la ciudad en franjas paralelos y un ndmero menor
transversales.

e Crecimiento hacia el sur. En los afios 70 el nicleo se extiende hacia el sur, donde las
pendientes son mds suaves bordeando la El Castillo.

e Crecimiento dotacional. En los afios 80 en la zona este se desarrollan una serie de
equipamientos tales como el colegio y la escuela de deporte. Se configura asi un nuevo
ensanche, acompariado de un crecimiento residencial.

e Definicién de sus limites. A partir de los 90, la ciudad tiende a ocupar los escasos
espacios vacantes en su periferia, fuertemente condicionada por la tipografia. La ciudad
resultante estd conformada por una red de manzanas précticamente rectangulares que
pueden variar en algunos casos concretos para adaptarse al terreno, tal y como ocurre en
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el perimetro que no sigue una figura regular y las parcelos acaban de manera irregular
junto a obstaculos naturales.

En el caso de Molino Lucero y Torrox podriamos decir que son de nueva planta, ya que la
mayoria de su tejido se ha desarrollado a partir de los afios 90. Sin embargo, en ambos casos sus
crecimientos son desordenados e irregulares, tan solo vinculados a un cruce de caminos o
adosados al eje de un rio.

Plano de evolucién histérica de Teba

N SRS T

#1 EVOLUCION HISTORICA

- Anterior a 1956 Curl(llt:\‘mr_.-’:rll(!f;
topograficos

- Afio 1977-1983 -—— Ejes principales

- Afic 1984-1985 Ij Castillo

Afic 1998

|

Afio 2007
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EVOLUCION HISTORICA

Anterior a 1956 — — Ejes carreteras
Afio 1977-1983 [ =
Afio 1984-1985

Afio 1998

Afio 2007

2.1.2. DESCRIPCION DE LA TRAMA URBANA RESIDENCIAL EXISTENTE

En el casco urbano de Teba podemos distinguir dos dreas morfolégicas dentro de la trama
urbana:

e Casco tradicional. Constituye esta zona los espacios situados en el centro de Teba, con
tipologia y morfologia tradicional. Se trata predominantemente de una edificacién en
manzana cerrada con viviendas unifamiliares entre medianeras, generando fachadas
continuas alineadas al vial. Las calles estén trazadas prdcticamente en dngulo recto, con
unas pocas, las longitudinales paralelas a las curvas de nivel, y las transversales,
perpendiculares a esta y salvando las pendientes.

e El ensanche. El perimetro de la ciudad no sigue una figura regular y las parcelas acaban
de forma irregular condicionadas por la topografia circundante. Los bordes interseccionan
con las pendientes bien ascendentes o descendentes no configurdndose en su totalidad.
Se emplea la tipologia unifamiliar entre medianeras pero dispuestas de manera alineada
para formar el limite del nicleo.

Las edificaciones aisladas se encuentran en los bordes del nicleo compacto de poblacién.
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e Plano tipologias.

VIVIENDA UNIFAMILIAR ADOSADA [ eorcio smcuLar /eauipawenTos
WMENDA UNIFaMLAR ENTRE MEDIaNERaS [ INDUSTRIAL /ALMACENES /GARAJES
VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA o

PLURIFAMILIAR SOLARES
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VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA - TERCIARIO

PLURIFAMILIAR SOLARES

il

En el caso de Molino Lucero y Torrox la tipologia predominante es la vivienda unifamiliar
aislada, combinada con un uso industrial y terciario.
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Plano de tamario de parcela.

5 n SR e T 7 P 5 1) 0 o il

TAMARO DE PARCELAS

I vevos o so m2 [ s00-1000 m2

B o0 2 [ MAs DE 1000 m2
| 100-200 m2
B 200-300 m2
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TAMARNO DE PARCELAS

Il evos oe somz [ s00-1000 m2

- 50-100 m2 MAS DE 1000 m2
100=200 m2

B 200-300 m2

50050 2

entre 100m? - 200 m?.

En la parte central del casco la parcelaciéon es de mayor tamafo, abundando las parcelas de
entre 300 y 500 m? y 200-300 m?, vinculadas en algunos de los casos a la tipologia de vivienda
plurifamiliar entre medianeras.

Conforme nos acercamos a los bordes del nicleo, el tamafio de la parcela se vuelve mds menudo
siendo predominantes las parcelas de entre100-200, alterndndose con las de50-100. Se trata de
viviendas unifamiliares entre medianeras, la tipologia perdominante. En general las parcelas
mayores de 500 m?, se refieren a edificaciones singulares, tales como equipamientos, areas libres,
solares en posicién perimetral o usos indrustriales.

En Molino Lucero y Torrox el tamafio oscila entre 300 y 500 m?, pues la tipologia empleada es la
unifamiliar aislada que requiere un mayor tamafio de parcelacién.
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ALTURAS DE LA EDIFICACION

- Planta baja

Planta baja + 1

- Planta baja +2
- Mas de 3 plantas

| soLares

La altura predominante es planta baja +1. En el interior del nicleo tradicional de la ciudad de
Teba encontramos algunas edificaciones de mayor altura (planta baja +2).

Se observa como en la mayoria de los casos, la fachada alineada a la calle tiene una altura de
planta baja +1, mientras que en la parte trasera de la parcela la altura de la construccién se
reduce a planta baja, seguida por el patio a continuacién.

En Molino Lucero y Torrox la altura predominante es planta baja, alcanzdndose rara vez la planta
baja +1.
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El uso principal y caracteristico es el residencial que sirve de base al resto, en su mayoria
complementario y dependiente de este. El uso comercial y terciario, en general, se ubican en la
planta baja de edificios destinados a uso residencial. Los equipamientos pUblicos suelen ubicarse
en parcelas destinadas exclusivamente a estos usos, como son los centros de ensefanza.

El uso industrial presenta un crecimiento importante en los Gltimos afios: Teba cuenta con una
zona industrial situada al oeste del pueblo, dedica a la gran industria que es el que demanda
crecimiento. En cuanto a los espacios libres son escasos en el tejido urbano.

A modo de conclusién podemos sefalar que los usos mantienen una adecuada articulacién tanto
en el casco como en las zonas de ensanche y los equipamientos bdsicos se localizan en una
posicién centralizada respecto al uso residencial lo que garantiza su funcionalidad.

2.1.3. VALORACION DEL GRADO DE COMPACIDAD DE LA TRAMA EXISTENTE Y DE SU
POTENCIAL DE ABSORCION DE CRECIMIENTO RESIDENCIAL.

La densidad de poblacién por zonas es bastante homogénea, ya que las morfotipologias
residenciales del nicleo son parecidas respecto al uso, residencial unifamiliar en la mayoria de los
casos En algunos casos, se estdn produciendo fenémenos de cambio de uso y de tfipologia en el
ntcleo tradicional, sustituyendo la vivienda unifamiliar por el plurifamiliar.
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En este plano se observa como la superficie edificada por parcela es mayor en el nicleo
tradicional frente a las zonas periféricas, donde también aparecen més solares vacios. La
porosidad de las manzanas se refleja en su interior, generando vacios de gran entidad generados
por los patios traseros. Se puede decir, que es una trama compacta, sin apenas vacios en su
interior, debido a la imposibilidad de crecimiento por los condicionantes topogréficos, lo que lleva
al nicleo cefirse a sus limites.
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Realizando un primer andlisis, observamos que los vacios de mayor entidad se encuentran al
noroeste del nicleo y en la periferia al sur. Apenas aparecen parcelas sin construir en el casco
histérico, se trata de una trama densa y compacta que se diluye conforme nos acercamos a la
periferia, fuertemente condicionado por la topografia. Por ofro lado, las secciones de calles son
modestas de 5 a 10 metros las principales, y de 3 a 5 metros las secundarias. Se ha realizado un
plano de solares vacios, y existe un total de 3.63 ha repartidos en 151 solares.

Por tanto, Teba tiene un escaso potencial de absorcién de crecimiento. Se reduce a la definicién
de sus limites en su periferia y mediante la colmatacién de sus vacios. Tendencialmente, la
expansién del uso residencial de la ciudad se prevé al sur y oeste completando la trama existente.
No obstante, Molino Lucero y Torrox son una opcién de desarrollo exterior al nicleo urbano
principal, por la imposilidad de este de absorber nuevos crecimientos. En Molino Lucero y Torrox,
los vacios son predominantes frente a los llenos. En general, en estos pequefios nicleos la
tipologia predominante es la vivienda unifamiliar aislada, que favorecen a la aparicién de
grandes vacios, y a alejan a los nicleos de un modelo mds compacto y funcional.

VACIOS Y LLENOS

PATIOS

- SOLARES
B cseecos
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2.2. ANALISIS DE LA POBLACION Y DEMANDA RESIDENCIAL
Este apartado se basa en andlisis socio-demogréfico general realizado a partir de los datos
estadisticos bdsicos existentes, y andlisis de la necesidad de vivienda de la poblacién, con un

apartado especifico sobre personas y colectivos en riesgo de exclusiéon social y residencial, asi
como sobre la situacién en materia de desahucios.

2.2.1. ANALISIS POBLACION.

CARACTERIZACION DE LA POBLACION

Segun datos extraidos del Padrén correspondiente al afio 2016, el nimero de personas que
conforman la poblacién de derecho del municipio de Teba asciende a 3.912 habitantes. Ello
supone un 16,0% de los habitantes de la comarca de Guadalteba y el 0,2% de la provincia
malaguefa. Por sexos, en el afio 2016 habitaban el municipio 1.939 mujeres, lo que supone un
49,6% del total de la poblacién, frente a los 1.973 hombres que completan el 50,4% restante.

Figura 1. Poblacién por sexo. Ao 2016

Poblacién %
Hombres 1.973 50,4%
Mujeres 1.939 49,6%
Total 3.912 100,0%

Fuente: Elaboracién Propia a partir datos Padrén de Poblacién Continua. INE

La distribucién de la poblacién dentro del espacio territorial del término municipal se concentra en
el ndcleo urbano, ya que éste cuenta con el 95,6% de la poblacién, mientras que la poblacién
que vive en diseminados representa solamente el 4,4% del total de habitantes del municipio
(existen dos nicleos de poblacién).

Figura 2. Distribucién de la poblacién por ndcleo y diseminados

4,4%

W 95,6%

H % Poblacién nicleo % Poblacién diseminado

Fuente: Elaboracién Propia a partir datos Padrén de Poblacién Continuo. INE

Con el nmero de habitantes indicado anteriormente y una superficie aproximada de 143 km?, la
densidad de poblacién en el #érmino municipal asciende a 27,4 hab/km?. Este valor es inferior al
registrado en la comarca de Guadalteba en su conjunto, que llega en 2016 a los 32,1 hab/km?,
y también esté muy por debajo del promedio para la provincia de Mélaga (225,3 hab/km?).
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Figura 3. Terriforio de la provincia de Mdlaga por comarcas

Nororma

Guadalteba

I Antequera
P Axarquia

Costa del Sol Occidental Ciudad
Costa del Sol Occidental

Guadalteba

Nororma
B serrania de Ronda
I sierra de Las Nieves
[ Valle del Guadalhorce

Fuente: Elaboracién Propia a partir datos Censo de Poblacién y Viviendas. INE

POBLACION EXTRANJERA

Del total de efectivos del municipio en 2016, solamente un 1,5% proviene del extranjero, valor
muy por debajo del registrado a nivel provincial (14,7%). En cuanto al continente de procedencia,
destaca Europa, de donde vienen 6 de cada 10 personas extranijeras, el resto provienen de Africa,
América y Asia.

Figura 4. Poblacién extranjera Teba (20]6)

1,5%

59,3

22,0/

= 98,5%

= Espafioles Extranjeros mEuropa  Africa m América M Asia

Fuente: Elaboracién Propia a partir datos Padrén Municipal. INE

La principal nacionalidad residente extranjera del municipio proviene de Reino Unido, el 30,5%
de los extranjeros provienen de este pais, y en segundo lugar, de Marruecos, con un 22%. La
siguiente nacionalidad es Rumania (18,6%), sin olvidar que el grupo que conforman resto de
Furopa tiene una cuota del 10,2% (cifra para tener en cuenta. En el caso de la poblacién
britdnica del municipio (y en general la europea y occidental), buscan en Teba una segunda
residencia o una vivienda turistico-residencial, mientras que la poblacién de Marruecos o Rumania

Junio 2018 Pag 136



DILIGENCIA: El presente documento ha sido aprabado de forma INICIAL por Acuerdo de Pleno
adoptado en sesion extraordinaria de fechg25/06/2018 Doy fe

@ Secretaria

Fdo. Carme’n‘Maese Mépquez

PLAN MUNICIPAE-DEVIVIENDA Y SUELO IMEMORIA

(y de otros paises como Argentina o Ecuador) llegan a estos municipios con el fin de poder
trabajar en la agricultura y otros servicios y obtener recursos econémicos.

Si se andliza la evolucién de la poblacién extranjera en el periodo 2005-2016, se puede
comprobar cémo es positiva, en Teba se observa un crecimiento constante hasta 2012, llegando
a estar empadronados en este municipio 104 personas de nacionalidad extranjera frente a los 48
de 2005. No obstante, se ha de resefiar que con respecto a la provincia en su conjunto, alcanza
a representar el 0,02% de los extranjeros residentes en la provincia (239.760 en el afio 2016).

Figura 5. Evolucién de la Poblacién extranjera Teba (2016)
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Fuente: Elaboracién Propia a partir datos Padrén Municipal. INE

DINAMICA DEMOGRAFICA

Atendiendo a las cifras contenidas en los censos poblacionales realizados a lo largo del siglo XX y
principios del siglo XX|, se puede comprobar cémo en el municipio de Teba se partia de un valor
que rozaba los 5.500 habitantes en 1900, para a partir de ahi comenzar un paulatino y continuo
crecimiento de su poblacién hasta 1950, donde marca su mdximo histérico (7.616 habitantes).
Durante las décadas posteriores, se registran bruscas caidas, para a partir de los afios 80
estabilizar su nivel demogréfico en torno a los 4.000 habitantes.

Figura 6. Evolucién de la poblacidn segun Censo de poblacién (19200-2011)
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Fuente: Elaboracién Propia a partir datos Padrén de Poblacién Continuo. INE
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En el caso de Teba, municipio del interior de la provincia que pertenece a la comarca de
Guadalteba, se percibe claramente el efecto producido en zonas de interior donde se produce un
importante trasvase de poblacién desde la década de los 50 a los 70 en Espafia, en este caso
especialmente en los afios 60, que dieron lugar a una nueva distribucién espacial de la poblacién
en el que las zonas rurales perdieron gran parte de sus recursos humanos a favor de los grandes
nicleos urbanos y todo el litoral mediterrdneo, condicionando tanto el crecimiento de las dreas
expulsoras como receptoras. Ademds, en el caso de la provincia de Mdlaga, el fenémeno turistico
ayudé a la pérdida de poblacién de los municipios de interior a favor de los costeros.

EVOLUCION RECIENTE DE LA POBLACION (2005-2016)

No obstante, es necesario realizar un andlisis de la evolucién reciente de la poblacién del
municipio de Teba atendiendo a las cifras contenidas en los datos del Padrén municipal de
habitantes, que experimenta un descenso continuado en el periodo comprendido entre los afios
2005 a 2016. Asi, el balance para este periodo pasa desde los 4.304 habitantes en 2005 a los
3.912 en 2016, lo que representa una caida de poblacién de -9,1% para este periodo.

Figura 7. Evolucién de la poblacién 2005-2016
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Fuente: Elaboracién Propia a partir datos Padrén de Poblacién Continuo. INE

Un andlisis detallodo de lo que ha sucedido pone de manifiesto que Teba muestra en todo el
periodo, un continuado descenso, solamente atenuado en 2008, afio en que no se registra
variacién. La mayor cafda se registra en 2013 (-2,0%).

Un andlisis de los componentes que influyen en el crecimiento o descenso de la poblacién
(nacimientos, defunciones y migraciones) muestra como en este municipio ha tenido una elevada
influencia en la evolucién de la poblacién tanto los movimientos migratorios como el crecimiento
vegetativo.

CRECIMIENTO VEGETATIVO

El crecimiento vegetativo del periodo 2005-2015 en Teba es negativo en casi fodos sus afios. Asi,
solamente en 2008 y 2013 se registran valores positivos, siendo en el Gltimo afo del periodo
donde se registra el descenso més elevado, -27.

Por tanto, se puede afirmar que en Teba actualmente y en la Gltima década se estd produciendo
un claro decrecimiento demogrdfico al no garantizarse el reemplazo generacional.
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Figura 8. Movimiento natural de la poblacidn
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Fuente: Elaboracién Propia a partir de Movimiento Natural. INE

SALDO MIGRATORIO

Con relacién al saldo migratorio (inmigrantes menos emigrantes), en el término municipal de
Teba, para el afio 2016 el balance resulta negativo (es decir, el nimero de emigraciones supera
al de inmigraciones), en un total de 41 personas. Si analizamos el dato al inicio del periodo
objeto de estudio (afio 2007), éste presentaba un saldo positivo (7 personas mds). Por tanto, la
variacién en el saldo migratorio en los afios 2007/2016, pasa a valores negativos, por lo que su
efecto en la poblacién es de ayudar a su cafda.

Figura 9. Movilidad. Movimientos migratorios (200/7- 2016)
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Fuente: Elaboracién Propia a partir de Estadistica de Variaciones Residenciales. INE

ESTRUCTURA DE LA POBLACION

La estructura por edad de la poblaciéon del municipio de Teba es similar a la que se da en la
mayoria de los municipios de interior de la provincia de Mdlaga, es decir, una base poblacional
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estrecha provocada por el progresivo descenso de la natalidad, y mayores cuotas en los grupos
de edad mds avanzados. Asi, se puede hablar de una estructura con forma irregular que muestra
significativas diferencias, en cuanto a la distribucién por sexo en algunos tramos de edad. En el
afo 2016, la poblacién masculina del municipio es mayoria con el 50,4% (1.973 hombres),
frente al 49,6% de la poblacién femenina (1.939 mujeres).

Figura 10. Pirémide de poblacién Teba (2076)
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Fuente: Elaboracién propia a partir datos Padrén Municipal. INE

Un andlisis de la pirdmide poblacional muestra como los intervalos de edad mds numerosos, en
el caso de los hombres, son los comprendidos en los quinquenios de 45 a 49 afios, con el 5,0%
del total de la poblacién, y entre 50 y 54 afios con el 4,9%. Por lo que respecta a los framos de
menor edad, resulta significativo sefalar que el municipio tiene salvo alguna excepcién, similar
proporcién de poblacién que la provincia. Y en lo referente a los intervalos de mds edad, éstos en
Teba tienen también una proporcién similar de poblacién que en el conjunto de la provincia, lo
que pone de manifiesto que en este caso no se observa un mayor grado de envejecimiento de la
poblacién.

Para las mujeres, el grupo de entre 50 y 54 afios es el mds numeroso, con un porcentaje del
4,5%, seguido por el intervalo quinquenal anterior, con un 4,3% del total. En los tramos inferiores
de edad hay menos proporcién de poblacién que en la provincia y en los de edad mds avanzada
el municipio tiene una mayor proporcién de poblacién que la provincia.

En cuanto a la provincia se refiere, los dos grupos con mayor edad, tanto para ellos, como para
ellas, son los que ofrecen las cifras menores; asi, los hombres tienen el 0,6% y el 1,0% y las
mujeres el 1,2% y el 1,4% del total de la poblacién. El dato mayor referido para ellos es el que va
desde los 40 a los 44 afos (4,3%), mientras que para ellos son dos intervalos, los que van desde
los 35 a 39 afos y los 40 a los 44 afios (4,2% en ambos casos).

Los porcentajes de este espacio territorial nos proporciona una pirdmide de poblacién con bases
reducidas, propias de sociedades avanzadas donde se comienza a denotar en gran medida el
envejecimiento paulatino de la poblacién y las dificultades para asentar un relevo generacional.
Como es obvio, y se puede ver en los respectivos apartados relacionados y analizados en este
estudio, este hecho es consecuencia de las caracteristicas particulares del movimiento natural y
migratorio de la poblacién, caracteristico de las zonas rurales y de interior.
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PRINCIPALES INDICADORES DEMOGRAFICOS

TASA DE NATALIDAD Y DE MORTALIDAD

La tasa de natalidad es un importante indicador demogrdfico, ya que muestra el porcentaje de
nacidos en un determinado lugar en relacién con la poblacién residente. Al igual que la tasa de
mortalidad, que nos indica las defunciones de aquel lugar con relacién a la poblacién residente.
En la siguiente figura se muestra la evolucién de ambas tasas.

Figura 11. Tasas brutas de Natalidad y Mortalidad 2005-2015 (o)
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Fuente: Elaboracién propia a partir datos Padrén Municipal. INE

En lineas generales, la tasa de mortalidad supera a la tasa de natalidad en casi todos los afios del
periodo analizado, registrdndose por tanto un crecimiento natural negativo, y siendo 2015, el
ejercicio con mayor diferencia entre ambas (12,1%o frente a 5,3%o).

{NDICES DE JUVENTUD Y VEJEZ

Para el andlisis de estas variables nos centraremos en los Gltimos datos conocidos para el ejercicio
2016. Estas tasas de juventud y vejez, nos detallan cémo de joven o de envejecida se encuentra la
poblacién. En lineas generales, en los municipios rurales y de interior de la provincia de Mélaga,
suelen ostentar una poblacién mds envejecida que en las zonas costeras. Esto ocurre debido a
diferentes causas: menor dinamismo econémico en el municipio, por lo tanto, fuga paulatina de
poblacién en edad de trabajar. En cuanto al indice de juventud, con un 12,4% en Teba en 2016,
deberia ser un 35% o mds para que a una poblacién se la considere poblacién joven. Se trata de
un dato inferior tanto respecto al registrado en la comarca de Guadalteba (13,4%) como al del
conjunto provincial (16,2%).

Respecto al indice de vejez (18,9%) se confirma la idea comentada anteriormente en este sentido,
ya que para que una poblacién sea considerada envejecida, el porcentaje del indice debe superar
el 15%. No obstante, se trata de un valor cercano a ese limite, que indica que no se trata del
tipico municipio de intferior.

Figural2. Indices de Vejez y Juventud (2018)
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Vejez 18,9
Juventud 12,4

Fuente: Elaboracién propia a partir datos Padrén Municipal. IECA
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iNDICE DE DEPENDENCIA

Otro indicador que tener presente en el estudio demogréfico es el indice de dependencia, que
indica la cuota de la poblacién agrupada mayor de 65 afios y menor de 15 respecto al grupo de
edades intfermedias. Asi pues, el dato para 2016 del municipio asciende al 45,7%, en la comarca
de Guadalteba al 48,3% y en la provincia de Mdlaga el 48,6%. Como se puede observar, el dato
municipal estd ligeramente por debajo de la provincia y de la comarca, e inferior al 50% en todos
los casos%, lo que demuestra que tiene menor dependencia al tener tanto menor cuota de
poblacién de mayor edad que en edad de trabajar, como una mayor proporcién de j6venes.

Figural3. Indice de Dependencia (2016)

Indicadores Teba

Dependencia 45,7

Fuente: Elaboracién propia a partir datos Padrén Municipal. IECA

MERCADO DE TRABAJO

Este bloque trata de ofrecer un andlisis del mercado de trabajo de Teba, dado que no se dispone
de informacién de la Encuesta de Poblacién Activa (EPA) a nivel municipal, y los datos del Censo
son de 2011, se va a realizar una aproximacién a través de otros indicadores. En concreto, para
estimar el volumen de ocupacién, se utilizardn los datos de dfiliacién de la Seguridad Social, lo
que permitird tener una aproximacién de las personas que estdn ocupadas y, por otro lado, de la
demanda de Empleo, a través de los datos de Paro Registrado, que proporciona el Observatorio
ARGOS de la Consejeria de Empleo de la Junta de Andalucia, que permitird obtener el volumen
de personas paradas.

DATOS DE OCUPACION. AFILIACION DE LA SEGURIDAD SOCIAL

Para tener una visién més actual de nimero de ocupados del municipio de Teba, se va a realizar
un andlisis del nimero de dfiliados a la Seguridad Social en el periodo 2011-2016.

El total de afiliados (media anual) para el municipio de Teba, en 2016, asciende a 1.559. Si se
realiza una comparacién con el inicio del periodo de andlisis, en 2011, se puede observar que el
nimero de dfiliados ha descendido ligeramente ya que contaba con 1.659 dfiliados. Por tanto,
los afiliados han caido un -6% en dicho periodo.

Figura 14. Evolucidn de los Afiliados (media anual)
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Fuente: Tesoreria General de la Seguridad Social
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POBLACION PARADA. PARO REGISTRADO

Para el andlisis de la poblacién parada tomaremos como referencia los datos més recientes del
paro registrado publicado por ARGOS.

Para ello situaremos el andlisis en el periodo 2012-2016, donde se observa una cierta
estabilidad de la poblacién parada en el municipio de Teba, registrando tanto al inicio como al
final del periodo la misma cantidad de 385 personas. En los otros dos dmbitos territoriales
analizados se observan variaciones de signo diferente: asi, mientras en Guadalteba se registra un
leve aumento del paro registrado (+0,7%), en la provincia de Mdalaga descendié en un -11,7%.

Respecto al Gltimo afio de andlisis (2016), es preciso sefialar que se ha producido un incremento
del 1,6% respecto al afo anterior, dato que corrige los datos positivos de los dos afios anteriores.

Figura 15. Paro registrado en Teba
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Por otra parte, analizando la poblacién parada conforme a la distribucién por sexo, para el
ejercicio 2016, podemos advertir que, en el caso de Teba, la poblacién masculina supera
ampliamente a la femenina (57,7% para ellos y 42,3% para ellas), al igual de lo que sucede en el
dmbito comarcal. No obstante, al inicio del periodo de andlisis la diferencia a favor del paro
masculino era mucho mayor, percibiéndose a lo largo del periodo un descenso progresivo en su
cuota.

Figura 16. Paro registrado por sexo en Teba
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Fuente: SEPES, Ministerio de Empleo; ARGOS, Junta de Andalucia
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2.2.2. ANALISIS CUANTITATIVO. PROYECCIONES DE POBLACION Y HOGARES.

INTRODUCCION

Una proyeccién demogréfica consiste bésicamente en prever los cambios que va a experimentar
una poblacién en funcién de los flujos que le afectan: flujos de entrada por natalidad o
inmigracién, flujos de salida por mortalidad y emigracién.

Para estimar la evolucién futura de la poblacién, se pueden utilizar métodos relativamente
sencillos que se limitan a aplicar a la poblacién de partida una férmula matemdtica de
crecimiento de la poblacién (método de extrapolacién), ya sea exponencial o geométrica, que
reflejan un crecimiento futuro de la poblacién total sin desagregarla por sexo o edad, sin tener en
cuenta la posible evolucién de los diferentes flujos demogréficos que intervienen en el tamafo y
composicién de la poblacién de un territorio (mortalidad, fecundidad y migraciones)’.

Sin embargo, para el presente trabajo es interesante conocer, no sélo la cantidad de poblacién
sino también las caracteristicas de la poblacién que reside o va a residir en un territorio para
poder planificar y evaluar las necesidades y adecuacién de las viviendas a las caracteristicas de la
poblacién que podrd demandarlas.

Existen métodos bastante més complejos y fiables que proyectan la evolucién de cada uno de los
componentes, como es el caso de la proyeccién por componentes abiertas, que tiene en cuenta el
crecimiento aritmético de la poblacién, no por si solo, sino como resultado de la combinacién de
la evolucién de sus distintos componentes (mortalidad, natalidad, flujos migratorios) que influyen,
la ecuacién demogrdfica basica.

Sin embargo, para el cdlculo de proyecciones de poblacién a nivel comarcal o municipal, este
método es de dificil aplicacién, pues requiere de unas estadisticas que no se disponen a nivel
municipal, a modo de ejemplo, no existen estadisticas que proporcionen en este dmbito territorial
las inmigraciones por grupos quinquenales o las defunciones por grupos quinquenales o edades
simples, necesarios para proyectar la mortalidad.

Asi, para este estudio se ha aplicado el método de relacién de cohortes que es el que mejor
recoge y mide el flujo migratorio, y permite realizar una estimacién de la poblacién por sexo y
edad, por lo que se pueden conocer las caracteristicas de la poblacién que va a residir a corto
plazo en Teba.

No obstante, es necesario precisar que, si bien esta aproximacién se realiza siguiendo una
metodologia cientifica, que servird como base de partida para el desarrollo programético del
presente Plan, habrd que tomar con cautela los resultados obtenidos, sobre todo en los casos
donde existe un mayor riesgo a error, como son por ejemplo los municipios de menor poblacién.
Esto se debe, entre ofras razones, a que estas proyecciones, no contemplan variables como la
evolucién de la economia a nivel local, comarcal, o incluso de dmbitos superiores, el impacto de
acciones que influyan y marquen un cambio de tendencia en la zona, por ejemplo el BREXIT, la
devaluaciéon del euro, el encarecimiento de la vivienda residencial, el auge de un determinado
tipo de cultivo, la construccién de una nueva via de acceso, efc.

1 . . ' ’ )
Estos métodos se utilizan en menor medida en la actualidad por no desagregar y por mantener constante el ritmo
de crecimiento
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METODOLOGIA

El método de relacién de cohortes consiste en proyectar la poblacién de un municipio o comarca
teniendo como referencia la proyeccién de poblacién de un drea mayor que la contenga. En este
caso, se ha realizado basandose en las proyecciones de poblacién del de Andalucia, del Instituto
de Estadistica y Cartografia de Andalucia (IECA). Se ha de advertir que existen unas proyecciones
de poblacién a nivel subregional, también realizadas por este Instituto, si bien no se ha visto
conveniente su utilizacién dado que se realizaron hace varios afos y no reflejan la tendencia
demogréfica reciente que ha registrado Andalucia, y por ende la provincia malaguefa.

Asi, tomando como referencia la proyeccién de poblacién de la provincia para los afios 2021,
2026 y 2031, se ha calculado la proyeccién de poblaciéon para esos mismos afios del municipio
de Teba, a través del célculo de unos coeficientes de crecimiento por cohortes de edad del drea
mayor (provincia de Mélaga) y del drea menor (Teba), coeficientes que incluyen implicitamente los
efectos de la mortalidad y de las migraciones. A continuacién, se ha calculado ofro indice de
crecimiento diferencial entre la poblacién del drea mayor y del drea menor.

Para el caso de la poblacién de menos de 5 afios, se ha realizado una simplificacién con respecto
a la metodologia de relacién de cohortes de edad de Duchésne, para el que no se ha calculado
la tasa de fecundidad ni de mortalidad entre los nacimientos y la poblacién de 0-4 afios, sino que
se han calculado unos indices de crecimiento diferencial de la poblacién de 0-4 afios. La
principal razén de aplicar esta simplificacién se debe a que se obtienen unos mejores resultados
en las proyecciones de este primer grupo de edad en las zonas con bajos niveles de fecundidad,
como es el caso.

Los célculos han sido los siguientes:

a) para la poblacién de 5 a 84

t+5 .t " L4 g t5
Pmi,x+5.x+9 - Pmi,x,x+4 CRM,x,x+4 Kmi,x,x+4
Donde

t, t+4 t+5 t
CRM,X,X+4 - PM,x+5,x+9 /PM,x,x+4
Y

t-5,t-1 t t-5 t t-5
Kmi,x,x+4 = (Pmi,x+5,x+9 / Pmi,x,x+4 )/( PM ,X+5, X+9 /PM VX, X+4 )
b) De 85y mds

t+5 t tt+4 t-5,t-1
Pmi,85+ = Pmi,85+ . CR M ,80+ : Kmi,80+
Donde

t,t+4 t+5 t
CR M ,80+ = PM,85+ / P M ,80+
Y

t-5,t-1 t t-5 ° t-5

Kmi,80+ = (Pmi,85+/Pmi,80+)/( /PM,80+ )

c) Cdlculo de la poblacién de 0-4 afios,

2 IECA, 2016: Proyeccidn poblacion Andalucia, provincia y ambito subregional, 2013-2070. Escenario medio
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En el que se emite una hipétesis segun la cual la estructura de la ratio entre la poblacién de 0-4
afos y la poblacién femenina de 15-49 es constante en el tiempo para las dreas pequefas con
respecto a la mayor:

t+5 't+5 t+5

Pmi,0—4 = Pmi,O—A/Zl P;:,Z_a)* PM.0-4

't+5 t+5

t t
Pmi,0—4 = Pmi,0—4/Pmi,f15—49 )" Pmi,f15—49

Luego se desagrega para cada drea menor segin el sexo, en funcién del Indice de Género, que
relaciona la proporcién de poblacién de cada uno de los sexos.

Por lo que respecta a las proyecciones de los hogares, uno de los problemas que se plantea es la
falta de informacién para estimar su nimero, dado que no se dispone en este caso de las tasas
de jefatura de hogar a nivel municipal. Asi que, se ha simplificado su estimacién, aplicando el
promedio de personas por hogar de cada municipio y estimando que van a evolucionar segin las
proyecciones de hogares de la provincia, aplicdndole un factor de correccién en funcién del peso
de la poblacién de mas de 65 afos y la evolucién de la mortalidad de ese municipio.

PROYECCION DE LA POBLACION POR GRUPOS DE EDAD Y SEXO 2021- 2031

Una vez realizado un andlisis de la evolucién demogréfica en los puntos anteriores se constata
que es un municipio de la zona interior de la comarca de Guadalteba en el que, a lo largo de la
segunda mitad del siglo pasado, vivié un proceso de decrecimiento paulatino de poblacién,
debido sobre todo a la pérdida de poblacién rural a favor de las zonas urbanas y costeras.

Por ofro lado, se observa una menor natalidad, provocada por la pérdida paulatina de
importancia relativa de los grupos de edad mds propicios a la formacién de familias, si bien una
tasa de mortalidad inferior a otros municipios y por tanto no se detecta un avance significativo, o
mds acusado, en el envejecimiento de su poblacién, asi como un descenso de poblacién (saldo
migratorio negativo).

Teniendo en cuenta todos estos factores, y los crecimientos de los Gltimos diez afos de las
cohortes de poblacién de este municipio y de la provincia, asi como la poblacién proyectada de
esta Oltima, se prevé que Teba alcance en 2031 una poblacién de 3.708 habitantes, lo que
supone un descenso del -5,2% desde 2016; en valores absolutos supone 204 habitantes menos.

Figura 17. Proyeccidn de poblacién, Teba

4,000 - 3912
3.832
3.800 - 3.733 3708
3.600
3.400
3.200
3.000 . . .
3 I & =
54 5] 54 <

Fuente: Elaborado por Turismo y Planificacién
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A continuacién, se muestran los resultados por grupos de edad, que permitirdn conocer cudl serd
y qué caracteristicas tendrd la poblacién del municipio de Teba en los préximos 15 afos. En el
municipio de Teba la proyecciéon de poblacién para 2031 prevé un descenso en la poblacion en
los intervalos de edad joven y adulto. En concreto, la mayor e importante pérdida se produce en
la poblacién de menos de 15 afos, que desciende en un -67,9%, pasando de 486 habitantes en

2016 a 156 en 2031. En el caso de la poblaciéon de mas de 65 afios, se prevé un crecimiento del
120,6%, de 741 en 2016 a 1.635 habitantes en 2031.

Figura 18. Proyeccidn de poblacién por grupos de edad de Teba
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Fuente: Elaborado por Turismo y Planificacién
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Figura 19. Proyeccidn de poblacién por grupos de edad de Teba
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Fuente: Elaborado por Turismo y Planificacién
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La pirémide de poblacién proyectada a 2031 presentard una base mds estrecha que se ampliard
en las cohortes de edad a partir de los 50 a 54 afios, y en las siguientes cohortes de edad, sobre
todo a partir de los 70 afios, y con una mayor incidencia en las mujeres, entre otros aspectos por
una mayor longevidad de estas. La caida de la fecundidad de los ¢ltimos afios evidencia el
estrechamiento de la pirdmide en su base.

En definitiva, Teba va a experimentar un progresivo envejecimiento en el tiempo de la proyeccion,
pues disminuye la proporcién de nifios y se incrementa el peso de los adultos y ancianos.

PROYECCION DE LOS HOGARES 2021-2031

A efectos de demanda de viviendas, mds que la evolucién de la poblacién interesa conocer la
evolucién de los hogares, pues segin la definicién de censal constituyen un hogar el conjunto de
personas que residen en una misma vivienda. Desde hace unos afios, Espafia estd sumida en una
serie de cambios sociodemogréficos que estdn dando lugar a cambios en la estructura de los
hogares, disminuyendo su tamafio y aumentando su nGmero. Entre otros aspectos influyen:

El retraso y la disminucién de la natalidad

El aumento de las separaciones y divorcios

El aumento de las parejas de hecho o la convivencia prematrimonial

El envejecimiento de la poblacién que, unido a generalizacién y mejora de las pensiones
entre los ancianos, les permite vivir independientemente de sus hijos

Por todo ello, se estdn incrementando los hogares compuestos por una o dos personas al
prolongarse la duracién de los ciclos de familia conocidos como nido vacio., es decir el hogar del
que ya se han emancipado los hijos y viven mds tiempo la pareja o el cényuge que sobrevive,
generalmente la mujer

Todas estas transformaciones estén aumentando los tipos de forma de hogar, pues frente al tipo
tradicionalmente mayoritario  (matrimonio con hijos), estdn incrementando los hogares
unipersonales (ancianos y divorciados), monoparentales (padre o madre con hijos) o pareja sin
vinculo matrimonial. En definitiva, todos estos cambios demogréficos y sociales estdn originando
un cambio en la estructura de los hogares, disminuyendo su tamafio medio y aumentando su
nUmero.

Figura 20. Evolucién de Hogares

2001 1.388
2011 1.566
Tasa de variacion 12,8%

Fuente: Elaboracién propia con datos del Censo de Viviendas del INE

En el caso de Teba, en 2011 existen 1.566 hogares, que han experimentado un incremento del
12,8% respecto a 2001. De estos hogares, un 23,8% estd formado un solo miembro y el 26,2%
estd formado por dos miembros, destacando en relacién al resto de dmbitos, que no existen
diferencias especialmente significativas en los diferentes intervalos en los que se divide esta
variable.
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Figura 21. Hogares segun n® de miembros

Guadalteba Provincia

Hogares %

Hogares Hogares

1 persona 369 23,8% 2.180 23,3% 136.238 22,6%
2 personas 406 26,2% 2.821 30,1% 178.897 29,7%
3 personas 355 22,9% 2.178 23,2% 128.932 21,4%
4 personas 323 20,8% 1.908 20,4% 117.111 19,4%
5y mas personas 99 6,4% 286 3,1% 41.320 6,9%
Total 1.552 100% 9.374 100% 602.499 100%

Fuente: Elaboracién propia con datos del Censo de Viviendas del INE

Se estima que la evolucién de los hogares en Teba seguird una tendencia creciente, que corrige la
evolucién negativa de la poblacién hasta 2031, asfi se estima que para 2031 este municipio
tenga en torno a 1.600 hogares. La dindmica demogréfica negativa, en este caso se ve
compensada con el aumento del nimero de hogares unipersonales, lo cual ayuda a que la
evolucién sea positiva en el caso de los hogares, suponiendo que se van a reproducir los mismos
procesos ya observados en otros municipios de estas caracteristicas en Espafia.

Figura 22. Proyeccidn de hogares, Teba
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Fuente: Elaborado por Turismo y Planificacién

2.2.3. ANALISIS DEL PERFIL DE LOS DEMANDANTES DE VIVIENDAS

INGRESOS FAMILIARES

La dificultad de formar Gobierno que vivimos en el afio 2016 impidié la publicacién de los
Presupuestos Generales del Estado lo que se traduce en una prorroga automdticamente de los del
pasado afo. De esta forma los valores del IPREM vuelven a ser los mismos que en 2016, es decir,
532,51€ mensuales, segln consta en la publicacién del Boletin Oficial del Estado Ley 3/2017, de
27 de junio.

El Indicador Piblico de Renta de Efectos Mdltiples — IPREM — se utiliza como referencia para el
acceso a subvenciones y ayudas publicas. Para lo cual se establece habitualmente un limite

superior para los ingresos brutos fijado como un determinado ndmero de veces el valor actual del
IPREM.

En los registros municipales de demandantes de vivienda protegida de la Web de la Junta de
Andalucia, pertenecientes a la Consejeria de Fomento y Vivienda, aparecen los rangos del
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Indicador Péblico de Renta de Efectos Multiples (IPREM) distribuidos por familia y municipios que,
en el caso de Teba, son los siguientes:

Figura 23. % Inscripciones segun rangos del Indicador Publico de Renta de Ffectos Multjples
(IPREM) 2017
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Fuente: Elaboracién propia con datos del Registro de Demandantes de Vivienda Protegida de la Junta
de Andalucia

De acuerdo con la informacién recopilada, que contiene datos de ingresos familiares mensuales
netos, se observa como en el registro municipal de demandantes de vivienda publica realizado
entre el 1 de enero de 2009 y el 30 de septiembre de 2017, la mayoria de las familias se sitGan
en el rango inferior, no existiendo familias demandantes en los cuatro rangos superiores.

DEMANDAS DE VIVIENDAS PROTEGIDA

En relacién con los datos obrantes en el Registro de Demandantes de Vivienda Protegida de este
municipio, extraidos de la Web de la Junta de Andalucia, de la Consejeria de Fomento y Vivienda,
se ha de indicar que, en dicho registro, constan 13 solicitudes de las cuales todas ellas fueron
inscripciones, y que a su vez se encuentran caducadas.

En el mismo registro aparece como alternativa mds elegida en cuanto al régimen de acceso a la
vivienda, el alquiler con opcién a compra.

Figura 24. % Inscripciones por fipo de régimen 2017

Régimen de compra - 23,1%
Régimen de alquiler con opcion a compra _ 69,2%
Régimen de alquiler - 15,4%

0,0% 30,0% 60,0% 90,0%

Fuente: Elaboracién propia con datos del Registro de Demandantes de Vivienda Protegida de la Junta
de Andalucia
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En el caso de Teba, el perfil de los demandantes de vivienda se distribuyen de manera equitativa
entre los dos sexos, siendo ligeramente superiores las inscripciones femeninas (53,8%).

Figura 25. % Inscripciones por sexo 2017

46,2%

53,8%

= Mujer Hombre

Fuente: Elaboracién propia con datos del Registro de Demandantes de Vivienda Protegida de la Junta
de Andalucia

El perfil de solicitudes de demandantes de vivienda protegida segin rango de edad se
corresponde en su mayoria a personas menores de 35 afios, con discapacidad, cuya tipologia de
vivienda demandada para emanciparse requiere viviendas que prevea una Gnica unidad familiar,
en la que la superficie de dicha vivienda supere el minimo de m? Gtiles construidos de la VPO.

Figura 26. % Inscripciones por rango de edad, 2017

Mayor o igual a 65 afios - 8%
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Fuente: Elaboracién propia con datos del Registro de Demandantes de Vivienda Protegida de la Junta
de Andalucia

Junio 2018 Pag 152



DILIGENCIA: El presente documento ha sido aprabado de forma INICIAL por Acuerdo de Pleno

adoptado en sesion extraordinaria de fechg25/06/2018 Doy fe

[ Secretaria

Fdo.Carmén-Maese Mapjuez

PLAN MUNICIPAE-DE VIVIENDA Y SUELO IMEMORIA

Figura 27. % Inscripciones por composicién familiar y accesibilidad, 2017
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Fuente: Elaboracién propia con datos del Registro de Demandantes de Vivienda Protegida de la Junta
de Andalucia

Figura 28. % Inscripciones por tamaro de unidad familiar, 2017
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Fuente: Elaboracién propia con datos del Registro de Demandantes de Vivienda Protegida de la Junta
de Andalucia

Esta estimacién de demandantes se confirma en el andlisis poblacional, asociado a los procesos
de emancipacién por la edad del demandante y las necesidades de cambio de residencia
derivadas de los datos proporcionados por asuntos sociales.

2.2.4. SITUACIONES DE VULNERABILIDAD Y PERSONAS Y COLECTIVOS EN RIESGO DE
EXCLUSION SOCIAL Y RESIDENCIAL

El problema de la vivienda es un problema de desigualdad social, es el incumplimiento del
derecho de todo individuo a una vivienda apropiada, entendiendo con ello la que redne
condiciones de habitabilidad, seguridad, estabilidad, y ademés, que permite el adecuado
desarrollo de la persona en todas sus facetas y actividades en un sentido amplio e integral.

No es facil conocer con exactitud el nimero y las circunstancias de las personas que puedan estar
experimentando alguna necesidad en relacién a la vivienda. Tampoco es fdcil obtener una
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aproximacién estadistica ni mediante proyecciones de poblacién. La inexistencia de fuentes
estadisticas especificas y suficientemente actualizadas no permite un andlisis a nivel municipal.

Sin embargo, es un objetivo conocer aunque sea de manera aproximada cuénta poblacién de
Teba podria ser usuaria potencial de politicas relacionadas con la vivienda, ya se trate de vivienda
en régimen de propiedad, alquiler, como los alojamientos, pisos tutelados, residencias, efc.

El PMVS de Teba debe determinar y cuantificar a las personas o colectivos en situacién o riesgo
de exclusién social y residencial y aquéllos que por razones estructurales o coyunturales sufren
riesgo de exclusién en el acceso al mercado de la vivienda.

A continuacién se analiza, més especificamente, las necesidades y demandas de vivienda
relacionada con aquellas personas y colectivos que presentan mayores problemas de
vulnerabilidad o exclusién social y que deben ser objeto de una atencién especial.

Para ello sea seguido la clasificacién establecida por FEANTSA (Federaciéon Europea de
Organizaciones Nacionales que Trabajan con “Personas sin Hogar”) diferenciando las 4
categorias siguientes segin su situacién residencial.

Dentro de estos colectivos se encuentran las personas j6venes menores de 35 afios, las mayores
de 65 afios, las personas con discapacidad, personas en situaciéon de dependencia, las victimas
del terrorismo y demds personas incluidas en el articulo 3.a) de la Ley 10/2010, de 15 de
noviembre, las familias monoparentales, las unidades familiares con menores a su cargo, las
personas procedentes de situaciones de rupturas de unidades familiares, las victimas de la
violencia de género, las personas emigrantes retornadas, las personas inmigrantes en situacién de
exclusion social, las personas sin hogar o en situaciéon de emergencia habitacional, asi como las
personas y las familios que han sido desposeidas de su vivienda habitual por situaciones de
impago de su hipoteca o de la renta de alquiler, por causas sobrevenidas, las que estdn en
situacién de desempleo, cuando la misma conlleve encontrarse en riesgo de exclusién social, las
familias con ingresos por debajo del umbral de pobreza y las que se encuentren en situacién o
riesgo de exclusién social.

Asimismo, la victima de un acto terrorista que sufra gran invalidez, paraplejia y tetraplejia serd
destinataria preferente de las ayudas establecidas en los distintos programas de rehabilitacién
reguladas en el presente Plan.

Estas personas y colectivas se analizan en base a:

e Situacién laboral
e Ingresos familiares
e Situacién o riesgo de exclusién social

Segun datos proporcionados por los Servicios Sociales Comunitarios, dependiente de la

Diputacién de Mdlaga y el Ayuntamiento de Teba, la situacién de las personas con riesgo de
exclusién social en el municipio se resume en la siguiente tabla:
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COLECTIVOS QUE PRESENTAN MAYORES PROBLEMAS DE VULNERABILIDAD O EXCLUSION

CATEGORIA

SIN TECHO

SITUACION
RESIDENCIAL

Personas sin
lalojamiento.

TIPOLOGIAS

Personas que viven en la
calle y a lo sumo
pernoctan un albergue
nocturno

DLY[ON APORTADOS
AYUNTAMIENTO

POR EL

No se tiene constancia

SIN VIVIENDA

Personas alojadas que
no disponen de
ivienda

Centros dedicados a
colectivos vulnerables:
personas sin hogar;
albergues para mujeres;
albergues para
trabajadores temporeros,
residencias para
mayores sin hogar,
iviendas tuteladas, etc.

No se tiene constancia

ivienda en situacién
de inseguridad
juridica

Ocupacién ilegal o sin
titulo

Inmigrantes en situacién
irregular

No se puede afirmar que en el municipio existan familia|
iviendo en alojamiento inseguro sin titulo legal.

Igualmente se tiene conocimiento de las dificultades de|
lal menos 4 familias para hacer frente a los gastos de la

VIVIENDA
INSEGURA

ivienda en situacién
de inseguridad
leconémica

En situacién o en
proceso legal de
desahucio.

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

ivienda (alquiler, hipoteca, comunidad, suministros) que|

de no recibir ayuda podrian desembocar en situacién|
legal de desahucio, no pudiendo especificarse Iqf
situacién actual de las mismas, respecto al riesgo of
lamenaza de desahucio, sabiendo que en algin caso se
han conseguido moratoria para el pago de dicha
hipoteca durante algunos afios.

Inseguridad por
iolencia en el dmbito
familiar

Situacién de maltrato

NO se tiene conocimiento de inseguridad por violencia
len el dmbito familiar

Personas viven en
alojamientos no
convencionales

Caravanas, chabolas,
lestructuras iemporoles,
etc.

NO Se tiene conocimiento de la existencia de personas|
iviendo en edificaciones inadecuadas o  nd
convencionales (caseta/corral) reutilizadas para vivir.

No se tiene conocimiento de ocupaciones ilegales de
ivienda deshabitada.

Se tiene conocimiento de al menos 1 viviendas en
propiedad con malas condiciones de higiene
habitabilidad por falta de mantenimiento, asociado df
problemdticas sociales de incapacidad, soledad
ulnerabilidad.

VIVIENDA
INADECUADA

Personas que viven en
infravivienda o
ivienda indigna**

iviendas con problemas
lestructurales o
constructivos graves.

Sl se tiene conocimiento de al menos 1 viviendas en
propiedad con problemas estructurales o constructivos|
igraves, segUn informe emitido por los servicios técnicos
municipales.

Hogares en situacion
de grave
hacinamiento

Situacién de la vivienda
insuficiente para el
tamafio familiar

No se tiene conocimiento de situaciones de|

hacinamiento

ivienda no adecuada
a las necesidades

Discapacidades en
iviendas no adaptadas

Se tiene conocimiento de viviendas no adaptadas,|
launque no ha sido posible determinar el nimero exacto
de ellas.
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* Ademds de la situacion de desahucio, se ha considerado conveniente ampliar esta categoria de
la clasificacién de FEANTSA incorporando aquellos hogares que presentan problemas para hacer
frente a los gastos de la vivienda (alquiler, hipoteca, comunidad, suministros) que manera que de
no recibir ayuda podrian desembocar en situacién legal de desahucio.
** Nos referimos con ello a un espacio vital que:

0 No posee servicios minimos (agua corriente, electricidad, saneamiento incorporado y

cuarto de bafo).

0 No posee suficiente ventilacién ni luz.

0 Esincapaz de proteger de las inclemencias climéticas.

0 Presenta dificultades de acceso.

La vivienda como una de las necesidades bdsicas de toda persona, siempre ha sido un recurso
demandado por los usuarios y usuarias de los servicios sociales del municipio de Teba aunque no
haya ocupado lugar preferente entre las demandas atendidas. No obstante, desde los Servicios
Sociales se han atendido las demandas planteadas, orientando y asesorando acerca de todos
aquellos recursos relacionados con las viviendas existentes en cada momento.

El andlisis realizado sobre las demandas planteadas por los usuarios y usuarias, parte de dos
distinciones demanda de vivienda o adaptacién de la misma a nuevas necesidades:

-Demandas de vivienda: donde quedan reflejadas todas las recogidas para la adquisicién de una
vivienda social, ayudas para alquileres y rehabilitacién de viviendas que sufren un grave deterioro.

-Demandas de adecuacién de las viviendas para adoptacién a las necesidades de sus
propietarios/as o inquilinos/as que por motivo de edad o discapacidad, necesitan para facilitarles
la autonomia en su propio hdbitat: entre ellas estdn las demandas para ayudas de adecuacion
funcional del hogar (programa de la Consejeria de Fomento y Vivienda), ayudas individuales para
eliminacién de barreras arquitecténicas de la Consejeria de Igualdad, Salud y Politicas Sociales.

No existe un estudio concreto para definir con exactitud cudntos hogares estén bajo el umbral de
pobreza en el municipio. Se consideran grupo de riesgo las familias monoparentales, asi como las
familias numerosas. Del mismo modo, se consideran grupo con mayor riesgo de exclusién social,
por encontrar dificultades de acceso a la oferta de vivienda, los inmigrantes, distintos colectivos
étnicos, los desempleados sin o con estudios, y los mayores de sesenta y cinco afos que viven
solos.

Este Ultimo grupo no se ha podido contabilizar exactamente, aunque se conoce que en el
municipio viven actualmente 721 personas mayores de 65 afos y suelen ser los principales
usuarios de los Servicios Sociales Comunitarios de la localidad.

Tras haber analizado de manera genérica datos del municipio, a continuacién se detallan datos
numéricos sobre los usuarios que hicieron uso de los Servicios Sociales Comunitarios de la
localidad en los afios 2016 y 2017. Estos datos nos facilitan conocer el perfil de los usuarios,
detallan informacién sobre las personas mayores en situacién vulnerable y aquellos grupos que se
encuentran en una situacién de exclusién residencial.

La Carta de Servicios Sociales Comunitarios se refiere a las siguientes atenciones:
0 Informacién, valoracién, orientacién y asesoramiento.

Ayuda a domicilio.

Actividades de ocio y tiempo libre para mayores.

Convivencia e insercién social.

Ayudas econdémicas.

Ayudas de emergencia.

Ayudas por nacimiento.

Atencién a la dependencia.

O O0OO0OO0OO0O0
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Segun las Bases reguladoras para la concesién de ayudas econémicas de los Servicios Sociales
Comunitarios de la Diputacién de Mélaga (BOP n® 69 de 11 de abril de 2017), para ser
beneficiario de la ayuda deben ser mayores de edad o menores emancipadas, en nombre propio
o como representantes de su unidad de convivencia, que residan y estén empadronadas en
cualquiera de los municipios menores de 20.000 habitantes de la provincia de Mdlaga y que
carezcan de medios suficientes para atender sus necesidades bdsicas.

Se entiende por unidad de convivencia la formada por mds de una persona, cuyos miembros,
ademds de convivir en el mismo domicilio, unidos por relacién conyugal o andloga, adoptiva o
de consanguinidad o afinidad hasta segundo grado.

Requisitos para percibir la ayuda econémica:

0 Estar empadronado o residir en el municipio.
0 Ser mayor de edad o menor emancipado.
0 Acredita la condicién de mujer victima de violencia de género, cuando proceda.
0 No disponer de ingresos o recursos econémicos mensuales o propios de ayudas
econémicas a mujeres victimas de violencia de género superiores a los limites, referidos a
6 meses anteriores a la solicitud:
UCE UNIDAD DE CONSUMO EQUIVALENTE (UCE)
1ADULTO 1
SEGUNDO ADULTOS Y SUCESIVOS 05
CADA HITO MENOR 03
SITUACION DE MONOPARENTALIDAD 0.6
SITUACION DE DISCAPACIDAD 0,3
Tgﬁ%?ﬁ%}é}&%‘gk LIMITE DE INGRESOS
TIPO DE UF UCE MENSUAL | SEMESTRAL | ANUAL
UNA PERSONA 1 532,51 € 3.195,06 € 6.390,12 €
UN ADULTO CON UN HIJO 1.0 Lon7e 607062€ | 1214124¢€
UN ADULTO CON 2 HIIOS 2.2 1171,52€ 702012€ | 14.05824€
UN ADULTO CON 3 HIIOS 25 133128 € 798768€ | 1597536€
UN ADULTO CON 4 HITOS 2.8 1491.03 € 8.94618€ | 17.89236€
UN ADULTO CON 5 HIJOS 31 165078 € 990468€ | 10.80936€
UNA PAREJA DE ADULTOS CON 1 HLIO 18 958,52 € SISLI2€ | 1150224 €
UNA PAREJA DE ADULTOS CON 2 HIJOS 21 111827 € 6.70962€ | 13.419.24€
UNA PAREJA DE ADULTOS CON 3 HIIOS 24 127802€ 766812€ | 1533624€
UNA PAREJA DE ADULTOS CON 4 HIJOS 27 143778 € R62668€ | 1725336€
UNA PAREJA DE ADULTOS CON 5 HIJOS 3 1597.53 € 9.585.18€ | 1917036 €
POR CADA HIJO MAS 0,3 U.CE.

Se establecen tres tipos de ayudas econémicas, en funcién de las necesidades planteadas, y de su

valoracién técnica:

0 Ayudas econémicas de apoyo a la convivencia e insercién social.
0 Ayudas econémicas para mujeres victimas de violencia de género.

0 Ayudas econémicas familiares.
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0 Ayudas para la adecuacién funcional de viviendas de personas discapacitadas con
movilidad reducida.

Las ayudas a emergencia social de los servicios sociales comunitarios estdn en capitulo diferente.
AYUDAS ECONOMICAS DE APOYO A LA CONVIVENCIA E INSERCION SOCIAL.

Son prestaciones econdémicas temporales dirigidas a mejorar la convivencia, apoyar la insercién y
prevenir la marginacién social de personas, familias o unidades de convivencia en situacién de
riesgo social. Complementan las intervenciones técnicas de los servicios sociales comunitarios. Los
conceptos de ayuda son:

0 Cobertura de necesidades bésicas de los miembros de la unidad familiar: alimentacién,
limpieza, vestido, calzado, higiene personal y farmacia. Tiene un importe mdaximo de
600€ por cada miembro, sin que pueda superar los 1.800€.

0 Habitabilidad y acondicionamiento de vivienda. Pequefias reparaciones de menor cuantia,
pintura y aislamiento, enseres domésticos. La cuantia no podrd superar los 1000€/afo.

0 Apoyo al alquiler de vivienda que eviten la desestructuracién de la situacién personal o de

convivencia. La cuantia no podrd superar los 400€. Si es por un periodo de 2 meses la

cuantia no podré superar los 800€/afo.

Atencién y cuidados para la salud. La cuantia no podrd superar los 1000€/afo.

Ayuda escolar. La cuantia no podrd superar los 100€/afio y menor.

Suministros minimos vitales. La cuantia no podré superar los 600€/afo.

Necesidad sobrevenida y debidamente acreditoda. La cuantia no podrd superar los

600€/afo.
AYUDAS ECONOMICAS PARA MUJERES VICTIMAS DE VIOLENCIA DE GENERO.

Son ayudas econémicas destinadas al apoyo de mujeres victimas de violencia de género, dirigidas
a la cobertura de necesidades bdsicas de ellas y sus hijos.

AYUDAS ECONOMICAS FAMILIARES.

Son prestaciones complementarias, de cardcter temporal, dinerarias o en especie, que se
conceden a las familias para la atencién a sus necesidades bésicas de los y las menores a su
cargo cuando carecen de recursos econdmicos suficientes para ello y van dirigidas a la
prevencién, reduccién o supresién de factores que generen situaciones de dificultad o riesgo
social para los y las menores con el fin de favorecer su permanencia e integracién en el entorno
familiar y social. Esta ayuda se enmarca en el Convenio anual entre la Consejerfa de Igualdad,
Salud y Politicas Sociales y la Diputacién de Mdélaga. Los conceptos de ayudas son:

O o0o0oo

0 Necesidades bdsicas de los menores: alimentos, ropa, calzado, aseo, higiene doméstica,
leche maternizada y medicamentos.
0 Ofras necesidades: pafales, material escolar no financiado.

Los criterios de valoraciéon de las ayudas econémicas de los servicios sociales comunitarios son:

1. SITUACION ECONOMICA

RENTA FAMILIAR BAREMO
SIN INGRESOS/ INGRESOS HASTA EL 25% DEL LIMITE ESTABLECIDO | 10 PUNTOS
INGRESOS 11ASTA EL 50% DEL LIMITE ESTABLECIDO 8 PUNTOS
INGRESOS HASTA EL 75% DEL LIMITE ESTABLECIDO 6 PUNTOS
INGRESOS HASTA EL 100% DEL LIMITE ESTABLECIDO 4 PUNTOS
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2. SITUACION SOCIAL

SITUACIONES SOCIALES A VALORAR BAREMO
PERSONAS Y/O UNIDADES DE CONVIVENCIA EN TRATAMIENTO POR LOS EQUIPOS DE .
1 PUNTO
SSS5CC
UNIDADES DE CONVIVENCIA MONOPARENTALES 1 PUNTO
UNIDADES DE CONVIVENCIA CON 1 MIEMBRO ADULTO EN SITUACION DE PARADO DE 1 PUNTO
LARGA DURACION (MAS DE UN ANO)
PARADOS DE LARGA DURACION MAYORES DE 45 ANOS (MAS DE UN ANO) 1 PUNTO
PERSONAS CON MINUSVALIA MAYOR DE 35% RECONOCIDA* O VALORADAS COMO 1 PUNTO
PERSONAS DEPENDIENTES B

Estos criterios de valoracién ofrecen datos de la situacién social del beneficiario de la ayuda y
permite extraer datos sobre el niUmero de personas y familias que se encuentran en riesgo de
exclusién social y residencial.

Los servicios sociales que prestan atencién en el municipio pertenecen a la zona de trabajo social
(ZTS) “Norte Guadalteba" cuyo centro estd en el municipio de Ardales. El nimero de personas
que se aproxima al servicio o que son derivadas de otros sistemas supone un indicador
cuantitativo aproximado de la poblacién que se encuentra en riesgo o de emergencia
habitacional. Segin la informacién aportada desde este centro, con cardcter de cifras
aproximadas, se trabajé segun los siguientes datos:

2016
SERVICIO USUARIOS INTERVENCIONES HORAS DE
(con repeticién) INTERVENCION/ANO
Informacién y asesoramiento 1.168 631
(con repeticién)
Ayuda a domicilio 66 28.272
Atencién a la Dependencia 65 259
Convivencia y reinsercién 0 0 0
Ayudas econdmicas complementarias 0
Ayudas econdmicas familiares 0
Ayudas a nacimientos 10

Analizados los datos correspondientes a las ayudas concedidas en 2016 se puede concluir que, al
menos 65 personas necesitan de ayuda a la dependencia.

2017
SERVICIO USUARIOS INTERVENCIONES HORAS DE
INTERVENCION/ANO
Informacién y asesoramiento 1.433 814
(con repeticién)

Ayuda a domicilio 78 33.324
Atencién a la Dependencia 80 247
Convivencia y reinsercién 4 5 adultos

5 menores
Ayudas econémicas complementarias 2
Ayudas econémicas familiares 13
Ayudas a nacimientos 0
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ESPANOLA Necesidades bdsicas de |0'unid0d familiar
2 5 Apoyo al alquiler
- Necesidades bésicas de la unidad familiar
ESPANOLA Habitabilidad y acondicionamiento de vivienda
2 1 Atencién y cuidados para la salud
1 ESPANOLA 3 Atencién y cuidados para la salud

Analizados los datos correspondientes a las ayudas concedidas en 2017 se puede concluir que, al
menos 10 personas del municipio, correspondiente a 4 familias se encuentra en riesgo de
exclusién social, por lo que tienen dificultades para asumir los gastos de su vivienda. De los 3
solicitantes de ayuda, 2 son mujeres. El nimero de miembros de la familia oscila entre 5y 3
personas, viviendo 1 solicitante solo. 1 familia necesita el acondicionamiento de su vivienda para
garantizar las condiciones minimas de habitabilidad.

Al ser datos protegidos, se desconoce si los solicitantes de ayuda son los mismos que los que la
efectuaron en el afio 2016.

Junto a los dispositivos publicos de atencién social, cuyo apoyo a las familias incide en muchos
casos sobre la vivienda de forma directa o indirecta, se ha de mencionar también los recursos
privados sin dnimo de lucro, gestionados por organizaciones de la sociedad civil con una
orientacién social y/o politica.
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2.3. ANALISIS DEL PARQUE DE VIVIENDAS DEL MUNICIPIO

2.3.1. CARACTERISTICAS DEL PARQUE DE VIVIENDAS

El total de viviendas existentes en Teba, segin los datos recogidos del Censo de Poblacion y

Viviendas de 2011 (INE), es de 1.988.
Figura 29. Evolucién de las viviendas totales

2.000

1.988
1.721
1.500 1.607
1.000
500
0

Fuente: Elaboracién propia a partir del Censo de poblacién y viviendas. INE

1981
1991
2001
2011

De este total, la mayor parte corresponden al tipo de viviendas principales con un 78,8%,
mientras que el 21,2% restante corresponde a las no principales. En dicha evolucién observamos
una linea ascendente de viviendas en el municipio. En 30 afos, es decir, desde 1981 a 2011,
fueron un total de 488 nuevas viviendas construidas.

Si comparamos estos datos con la comarca de Guadalteba vemos que el escenario es similar, ya
que las viviendas principales también son mayoria (76,5%), al igual que en el conjunto de la
provincia, donde representan el 67,6%.

Figura 30. Evolucién de las viviendas totales

2.000
1.500
1.566
1.000 1.062 1.207 1.388
500
438 400 333 422

No principales M Principales

1981
1991
2001
2011

Fuente: Elaboracién Propia a partir datos Censo Poblacién y Viviendas, INE

Estableciendo una comparativa con el Censo de 2001, se comprueba que la variacién total de
viviendas familiares es positiva (+15,5%), sobre todo en el caso de las viviendas no principales,
donde el crecimiento es de un +26,7%, por un +12,8% en el caso de las viviendas principales.
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Por su parte, en la comarca de Guadalteba las viviendas principales han experimentado un
crecimiento mayor, concretamente del 16,5%, y en la provincia de Malaga un 39,5%.

VIVIENDAS PRINCIPALES Y NO PRINCIPALES

De las 1.988 viviendas censadas en el afio 2011 en el municipio de Teba, se detectan que 422
no son principales (un 21,2% del total de viviendas del municipio), de las cuales 210 se
encuentran vacias mientras que 212 son viviendas de segunda residencia, presentando por tanto
una cuota similar (10,6% en cada caso).

Figura 31. Evolucién de las viviendas principales y no princjpales

Tipos de viviendas 1981 % 1991 % 2001 % 2011 %
Principal 1.062 70,8% 1.207 75,1% 1.388 80,7% 1.566 78,8%
No Principal (*) 438 29,2% 400 24,9% 333 19,3% 422 21,2%
Segunda residencia 39 2,6% 175 10,89% 9 0,52% 212 10,65%
Vacias 399 26,6% 225 14,00% 318 18,48% 210 10,58%
Otras - 0,0% - 0,00% 6 0,35% n.d. 0,00%
Total 1.500 100% 1.607 100% 1.721 100% 1.988 100%

Fuente: Elaboracién Propia a partir datos Censo Poblacién y Viviendas, INE

SEGUN REGIMEN DE TENENCIA

Segun los datos del Censo de Poblacién de 2011, el 56,8% de las viviendas familiares de Teba
estdn pagadas, mientras que el 15,1% tiene aln pagos pendientes.

Figura 32. Viviendas segun régimen de tenencia

Sin Clasificar [ 6,5%
otros I 7,1%
Cedida gratis o abajo precio [l 6,2%
Alquilada 0,0%
Herencia/donacion [ 8,2%
Pagos pendientes |G 15,1%
Pagada [ 56,8%

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

Fuente: Elaboracién Propia a partir datos Censo Poblacién y Viviendas, INE

SUPERFICIE DE LAS VIVIENDAS Y NUMERO DE HABITACIONES

Segun datas del SIMA, la franja mds representativa de la superficie de viviendas es de entre 91 y
120 m2, que agrupa a la tercera parte del total, seguida por las viviendas entre 76 y 90 m?
(28,6%). El resto de los grupos quedan con cuotas inferiores, mientras que la superficie media de
las viviendas es de 116,86 m?.
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Figura 33. Viviendas segun meftros cuadrados
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20,9%
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= Entre 30y 60 m2 = Entre 61y 75 m2 = Entre 76 y 90 m2

= Entre 91y 120 m2 = Masde 120 m?2

Fuente: Elaboracién Propia a partir datos Censo Poblacién y Viviendas, INE

Por otro lado, el 75,6% viviendas en Teba tienen mds de 5 habitaciones, cuota superior a la
observada tanto en la comarca de Guadalteba (74,4%) como en el promedio de la provincia

(59,6%).
Figura 34. Viviendas segun numero de habitaciones

Mas de’ habitaciones | 7 -
4 habitaciones _ 16,1%
3 habitaciones - 8,3%

2 habitaciones = 0,0%

1 habitacion  0,0%
0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0% 50,0% 60,0% 70,0% 80,0%

Fuente: Elaboracién Propia a partir datos Censo Poblacién y Viviendas, INE

ESTADO DE CONSERVACION. GRADO DE OBSOLESCENCIA TIPOLOGIA

En cuanto al grado de obsolescencia podemos destacar que el 95,9% de los edificios se
encuentran en buen estado. Tan sélo un 3,6% de los mismos tienen alguna deficiencia mientras
que en este caso, mientras que el 0,1% del total se encuentran en mal estado. Igualmente, el
0,4% son edificios en estado ruinoso (son concretamente seis edificios).
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Figura 35. Grado de obsolescencia de los edificios

Con alguna deficiencia I 3,6%
Malo | 0,1%

Ruinoso 0,4%
0,0% 20,0% 40,0% 60,0% 80,0% 100,0%  120,0%

Fuente: Elaboracién Propia a partir datos Censo Poblacién y Viviendas, INE

Respecto a la antigiedad de las viviendas en Teba, la mayor parte de las ellas se han construido
entre 1991 y 2001 (16,6%) seguida de la década anterior, 1981-1990 (16,5%). Ademds, en este
caso el 47,5% de las viviendas se construyeron antes de 1960.

Figura 36. Viviendas familiares segin antigiedad
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De 199122001 [ 16,6%
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De 1971a 1980 NG 3,0%
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No consta 0,0%

0,0% 2,0% 40% 60% 80% 10,0% 12,0% 14,0% 16,0% 18,0%
Fuente: Elaboracién Propia a partir datos Censo Poblacién y Viviendas, INE

EDIFICACIONES EN ESTADO RUINOSO.

De los edificios destinados principalmente a vivienda en Teba, existen seis en estado ruinoso,
segun la informacién que proporciona el Censo de Poblacién y Viviendas del INE en 2011.

ACCESIBILIDAD DE LOS HOGARES.

Los datos del Censo de Poblacién y Viviendas del afio 2011 del INE indican que solamente el
2,1% de los edificios disponen de accesibilidad, con un porcentaje inferior tanto respecto de la
media de la comarca como de la provincia, por lo que se concluye que existen carencias en este
sentido en Teba. Ademés, la cuota de edificios que disponen de ascensor es solamente del 0,2%,
en este caso inferior al promedio provincial.
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Figura 37. % de inmuebles accesibles o con ascensor

Otros indicadores Teba Guadalteba Provincia
% de edificios construidos después de 2001 55 12,3 13,4
% de Inmuebles que disponen de accesibilidad (*) 2,1 53 46,5
% de edificios que disponen de ascensor 0,2 . 6,8

(*) % de edificios de mas de tres plantas con ascensor

Fuente: Elaboracién Propia a partir datos Censo Poblacién y Viviendas, INE

INSTALACIONES Y SERVICIOS

En lo que al equipamiento del hogar se refiere, en base a los datos del Censo de Poblacién y
Viviendas del afio 2011 del INE, se puede afirmar que el 21,5% de las viviendas principales
dispone de calefaccién (dato inferior a los promedios comarcal y provincial) y el 29% disponen de
acceso a Internet.

Figura 38. Otros indicadores

Otros indicadores Teba Guadalteba Provincia
% de edificios que disponen de garaje 16,1 . 29,4
% de viviendas principales que disponen de calefacciéon 21,5 21,6 25,6
% de viviendas principales que disponen de acceso a internet 29,0 38,4 58,2

Fuente: Elaboracién Propia a partir datos Censo Poblacién y Viviendas, INE

VIVIENDAS PROPIEDAD MUNICIPAL EXISTENTE

En el municipio de Teba existen viviendas de proteccién publica de fitularidad municipal. El
Ayuntamiento es tfitular de los siguientes solares:

VIVIENDAS
REF. CATASTRAL CALLE SUPERFICIE
m2
9554208UF2995500011A CUESTA DE LOS 13
FRAILES 17
9252903UF29955 CLPEPIN LORA 8 5.646
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REF. CATASTRAL CALLE SUPERFICIE
m?2
9349258UF2994N0001UO CL SAN 284
FRANCISCO 50
9349226UF2994N0001UO CLNUEVA 5 1.015
9349228UF2994N CLNUEVA 1 539
9151204UF29955 CL BUENAVISTA 21 234
4
88471 -1: 10 VIVIENDAS
88472
SUELO
REF. CATASTRAL CALLE SUPERFICIE
m?2
9353801UF299550001EA CL ANTONIO 865
MACHADO
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REF. CATASTRAL CALLE SUPERFICIE
mz
9454701UF299550001LA CL BLAS INFANTE 465
9553603UF299550001BA CL PABLO PICASSO 304
9547701UF2994N0001FO UE-10 POZUELAS- 80
FORTALEZA 2
9547705UF2994N0001RO UE-10 POZUELAS- 154
FORTALEZA 10
9547101UF2994N0001DO CL FORTALEZA 111
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REF. CATASTRAL CALLE SUPERFICIE

m2

88473
89466 UE-1 UE-1: 54 PARCELAS
89468 - "
89457 E

89459
89440

VIVIENDAS PROTEGIDAS POR LA JUNTA DE ANDALUCIA

Respecto de los datos proporcionados por la Consejeria de Fomento y Vivienda de la Junta de
Andalucia, las actuaciones en vivienda dentro del Programa de Rehabilitacién Autonémica de la
Junta de Andalucia son las siguientes:

Clave Matricula Barriada Viviendas | Amortizadas | Régimen Aro Transferencia | Fecha
MA-83/150 MA-0911 50 Arrendamiento Dc 210/99 |[40120
MA-94/030-V MA-7170-AY 24 Arrendamiento

Las caracteristicas especificas de las viviendas construidas con la calificacién de protecciéon
publica son las siguientes:

EXPEDIENTE LOCALIZACION ‘ Ne-VIV ‘ s ‘ PROTENCION ESTADO
MA-VS-25/63 San Joaquin y Purisima Concepcién 13 03-mar-65  03-mar-85 LIBRE
29-1-0174/84  Calle Nueva 1 01-sep-86  Ol-sep-16 LIBRE
29-1-0510/86  Camorrillo 18 06-abr-89  06-abr-19 PROTEGIDA
29-1-0027/91 Trasera a Calle Sevilla 30 25-jun-93 25-jun-23 PROTEGIDA
gg]';?ofoo Calle Emigrantes 10 31-oct-07 31-oct-37 PROTEGIDA

SITUACIONES ANOMALAS DE USO: HACINAMIENTO, OCUPACION ILEGAL,...

Dentro de las situaciones anémalas de uso de una vivienda se han considerado las siguientes:
ocupacién ilegal (tanto en viviendas de titularidad publica como privada), hacinamiento, y
viviendas prefabricadas. También son situaciones anémalas de uso la deshabitacién, asi como los
alquileres de corta duracién para uso turistico.

Desde el Ayuntamiento y Servicios Sociales no se tiene constancia de situaciones anémalas de
uso.
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VIVIENDAS DESHABITADAS

Partiendo del conocimiento y andlisis previo de los datos relativos a vivienda, se procede ahora a
concretar para su nicleo urbano la estimacién de las viviendas deshabitadas existentes.

De acuerdo a lo recogido en la Ley 4/2013, de 1 octubre, de medidas para asegurar el
cumplimiento de la funcién social de la vivienda, y con el objeto de evitar la existencia de
viviendas desocupadas, principal indicador del incumplimiento de la finalidad y funcién social de
la vivienda, se ha procedido al estudio de la misma, teniendo en cuenta los indicadores recogidos
en los articulos 25 y 26 de la Ley para la consideracién de una vivienda deshabitada. Entre otros
destacamos los siguientes:

a) Los datos del padrén de habitantes y de otros registros piblicos de residentes u ocupantes.

b) Consumos anormalmente bajos o carencia de los suministros de agua, gas y electricidad, de
conformidad con lo dispuesto en la citada Ley 4/2013, de 1 de octubre.

c) Conocimiento por parte del ente municipal de esta situaciéon de falta de ocupaciéon por
constar ofros indicadores, tales como estado de la vivienda, recepcién de correo y
nofificaciones habituales en otros lugares, declaraciones o actos propios de la persona fitular
de la vivienda o declaraciones de los titulares de la vecindad.

Segun datos aportados por el Ayuntamiento, la vivienda deshabitada del municipio se concentra
fundamentalmente en la parte mds antigua del nicleo urbano, habiéndose contabilizado unas
158, ubicadas en el nicleo principal, sin que se haya podido determinar, cudles de ellas son de
segunda residencia y cudles podrian estar disponibles para las actuaciones propuestas en el
presente Plan. Aproximadamente, la mitad de las viviendas deshabitadas, debido a su antigiedad
y falta de mantenimiento, presentan muy mal estado de la edificacién para ser ocupadas. En los
nicleos de Molino Lucero y Torrox, existen, al menos 5 viviendas deshabitadas.

Aunque existen un nimero importante de viviendas vacias y de segunda residencia, un ndmero
importante se mantienen aparentemente en buen estado de conservacién, aunque debido a su
abandono tienen peligro de sufrir un acelerado proceso de deterioro. No obstante, bien es cierto
que dada la antigiedad del parque de viviendas del nicleo urbano, muchas de ellas presentan
déficits o inadecuaciéon de instalaciones, problemas accesibilidad, efc que los convierten en
objetivos para la rehabilitacién.

2.3.1. IDENTIFICACION DE LAS AREAS SUSCEPTIBLES DE REHABILITACION.

De conformidad con el articulo 155 de la LOUA, los propietarios de vivienda tienen el deber de
mantenerlas en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico, realizando los trabajos y
obras precisos para conservarlos o rehabilitarlos a fin de mantener en todo momento las
condiciones requeridas para la habitabilidad o el uso efectivo. Para la deteccién e inspeccién de
las viviendas que no rednan las condiciones minimas de habitabilidad es necesario evaluar los
siguientes aspectos:

a) Caracteristicas de estos dmbitos urbanos de localizacién.

b) Tipologias residenciales.

c) Condiciones de las edificaciones.

d) Regimenes de tenencia.

e) Caracteristicas socioeconémicas de la poblacién residente.

f) Necesidades de intervencién y propuestas de priorizacién de posibles intervenciones.

Las situaciones de desorden y descontrol urbanistico generan dindmicas que originan deficiencias
de habitabilidad en los entornos urbanos. Esta falta de habitabilidad origina disfunciones en la
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gestion social del hdbitat y por tanto problemas en la vivienda que repercuten directamente en los
grupos sociales que las habitan. La complejidad de los factores que motivan el abandono de
viviendas y promociones entferas (incapacidad econémica de compradores, lanzamientos,
propiedades de entidades financieras...) ocasiona la incapacidad en la gestién municipal de los
servicios y mantenimiento urbano.

En Teba no se han detectado problemas que originen un descontrol urbanistico. No obstante,
debido a la antigiedad de muchas edificaciones y a su estado de abandono, son necesarias
actuaciones de rehabilitacion.

Las viviendas proyectadas y construidas después de 2006 sometidas al Cédigo Técnico de la
Edificacién tienen que contar con el Manual de Uso y Mantenimiento.

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

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

Asi mismo, este municipio, no dispone de un Registro Municipal de Inspeccién Técnica de la
Edificacién. Con la Inspeccién Técnica de Edificios (I.T.E.) se persigue facilitar el deber de
conservaciéon que corresponde a los propietarios de construcciones y edificaciones, introduce la
obligacién de efectuar una inspeccién periédica para determinar el estado de conservacién y el
deber de cumplimiento de la conservacién impuesto por la normativa urbanistica y de régimen de
suelo.

Las inadecuaciones mds habituales que estas viviendas no adaptadas presentan son
fundamentalmente tres:

a) Eficiencia energética. La envolvente de los edificios no suele cumplir con las resistencias
térmicas exigidas para la zona, ni éstas suelen tener sistemas de generacién de agua caliente
sanitaria provenientes de energias renovables en el porcentaje exigido. Los equipos de
climatizacién tampoco suelen adaptarse a las exigencias del Reglamento de Instalaciones
Térmicas en los Edificios.

b) Salubridad. Las protecciones frente a la humedad de las mismas suelen tener deficiencias, a
menudo por filtraciones por capilaridad. Las condiciones de renovacién de aire tampoco se
adectan a las exigencias existentes. Sin embargo, las dotaciones en cuanto a abastecimiento de
agua y saneamiento suelen ser suficientes.

c) Accesibilidad: Si bien la mayoria de las viviendas sélo tiene dos plantas (baja + 1) A menudo
las caracteristicas de las escaleras para el acceso a la planta alta no cumplen las especificaciones
que debieran tener (limitaciones de dimensiones de huella y tabica y relacién entre ellas).Todo ello
sin contar con la inexistencia de ascensores en estos casos.

La mayoria de las viviendas del municipio usadas como vivienda habitual presentan un buen

estado de conservacién, independientemente de las caracteristicas de las mismas. Las viviendas
que suelen presentar mayor deterioro son las inhabitadas. Otro motivo es que las familias con
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escasos recursos econémicos no pueden hacer frente del mantenimiento de sus viviendas y se
produce un progresivo deterioro de las mismas.

Con respecto a la vulnerabilidad urbana, no se detectan dreas especialmente vulnerables entre los
procesos emergentes de riesgo de exclusién social y econdémica. Existen una serie de dmbitos
algo degradados, con viviendas en mal estado, donde es necesario hacer algin tipo de
intervencién de rehabilitacién urbana de renovacién integral. Esta zona se ubica entre calle
Carrera, calle Terceros y calle Alta.

ESTADO DE CONSERVACION. GRADO DE OBSOLESCENCIA. TIPOLOGIA

Se realiza un trabajo de campo partiendo de los planos de informacién del documento de Avance
del Plan General de Ordenacién Urbana de Teba en tramitacién. La informacién relativa a
viviendas en ruina o mal estado recogida en esos planos, ha sido cotejada con los servicios
municipales. El nGmero de viviendas en mal estado o estado ruinoso segin el trabajo de campo
es el que se representa en los planos de informacién.

Hemos visto que, en cuanto al grado de obsolescencia, podemos destacar que el 95,9% de los
edificios se encuentran en buen estado. Tan sélo un 3,6% de los mismos tienen alguna deficiencia
mienfras que en este caso, mientras que el 0,1% del total se encuentran en mal estado.
Igualmente, el 0,4% son edificios en estado ruinoso. Segun datos de Catastro al menos once
edificios se encuentran en estado ruinoso por considerar que no cumplen las condiciones minimas
de habitabilidad. En estos casos no se considera una rehabilitaciéon como medida para mejorar su
estado, por medidas de seguridad el procedimiento més acertado seria la demolicién.

En lo que respecta al Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas, el Ayuntamiento nos
informa que no se encuentra constituido aun dicho registro, por lo que resulta imposible facilitar
dato alguno al respecto. Tampoco se ha accedido a los datos de expedientes de ruina.

El Ayuntamiento establece que hard un Catdlogo donde ird incorporando los datos de solares y
edificaciones ruinosas. Este catdlogo servird de base para la futura redaccién de una ordenanza
municipal que regule el Registro de Solares y Edificaciones Ruinosas.

Con un estado malo de conservacién se identifican unos 17 inmuebles. Estos se caracterizan de
manera generalizada por la falta de mantenimiento en fachadas y sus elementos, mala
conservacién de pintura principalmente, lo que puede ocasionar problemas de humedades vy
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filtraciones. No obstante, no se ha accedido al interior de las edificaciones, por lo que no se
puede valorar su estado, asi como las necesidades de intervencién que presentan.

Teniendo en cuenta la falta de mantenimiento general del inmueble debido principalmente al
importante abandono al que se ven afectadas, mayoritariamente por ser viviendas desocupadas o
que lo han estado durante un gran periodo de tiempo y sobre las que seria conveniente proceder
a realizar rehabilitacién integral para evitar el continuo deterioro pasando a un estado ruinoso.

»

Huerta de La Cueva C/ | Horo. o Cc/ Flores. Hotel Rural en estado de
abandono.

Huerta de La Cueva C/ El Viso. Dos pequefias viviendas en mal estado
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C/ Del Rey n°® 23 Vivienda en mal estado C/ Terceros n°® 33 Ruina.

- N T
C/ San Grande n° 35, Vivienda deshabitada C/ Rosario n° 15 Vivienda en mal estado

| o » £ —omin.

C/ Doctor Diaz Perandres n® 1, Edificio de
viviendas, baja+3 sin terminar desde hace
afos

C/ Nueva n° 22 Vivienda a rehabilitar
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C/ Pozo n° 5 vivienda en mal estado C/ San Joaquin n° 3, vivienda en mal estado

C/ Inmaculada Concepcién n® 14, vivienda en | C/ Del Carmen n° 39, vivienda en mal estado
mal estado

La mayoria de las viviendas que se encuentran en un mal estado son consecuencia de la falta de
dedicaciéon en adecuarlas principalmente por varios motivos, porque sus moradores tfienen
€scasos recursos econdmicos y se encuentran en una situacién de riesgo de exclusién social,
porque se tratan de viviendas de las que no tienen plena propiedad o dominio de las mismas, o
por abandono, al no habitar en ellas.

Con necesidades de rehabilitacién funcional podemos destacar los siguientes inmuebles:

UBICACION ALTURA ASCENSOR RAMPA | ESCALONE
S

C/ Sevilla n® 1 (7 viviendas) B+3 No 1

C/ La Paz n°® 10 (3 viviendas) B+3 No 1

C/ San Grande n° 6 B+3 No 1

C/ Nueva n° 1 (6 viviendas) B+3 No 1

C/ San Francisco n® 29 (6 viviendas) B+3 No 2

C/ San Francisco n° 15 (6 viviendas) B+3 No 1
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INFRAVIVIENDA

Considerando las disposiciones en materia de rehabilitacién recogidas en el Decreto 141/2016,
de 2 de agosto, por el que se regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacién de Andalucia 2016-
2020, se denomina infravivienda a aquella edificacién existente, o parte de la misma, destinada
al uso de vivienda habitual y permanente, en la que concurran las siguientes circunstancias
(articulo 61):

a) Graves deficiencias en sus condiciones de funcionalidad, seguridad y habitabilidad respecto
a los requisitos minimos exigibles, de acuerdo a la legislacién aplicable, para su consideraciéon
como vivienda digna y adecuada. En todo caso, se entenderd por graves deficiencias, las que
afecten a la seguridad estructural, salubridad o estanqueidad de la edificacién, asi como a la
dotacién de instalaciones bdsicas. Igual consideracién tendrdn las deficiencias relativas a
dotacién, disposiciéon y dimensiones de los espacios inferiores, cuando afecten a la
funcionalidad bésica para su uso como vivienda.
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b) Condiciones socio-econémicas desfavorables de las personas o unidades familiares
residentes, como son la falta de ingresos minimos, con los limites establecidos para cada uno
de los programas, para afrontar la mejora de sus condiciones de alojamiento.

Segun el concepto de infravivienda recogido en el articulo 61 del Decreto 141/2016, de 2 de
agosto, y en base a los datos aportados por los servicios municipales del Ayuntamiento de Teba,
en el nicleo urbano se han detectado dos edificaciones consideradas como infraviviendas por
presentar deficiencias de diversa indole, aunque se continuard recabando informacién al
respecto.

REFERENCIA CATASTRAL DIRECCION
9349226UF2994N000TUO CLNUEVA 5 Residencial 1.015 1968
9251102UF2995S CL POETA MIGUEL HERNANDEZ | Residencial 1958

VIVIENDAS REHABILITADAS

SegUn la informacién facilitada por la Delegacién Provincial de la Consejerfa de Fomento vy
Vivienda, las viviendas que han realizado algin proceso de rehabilitacion son las siguientes:

REHABILITACION AUTONOMICA

Municipio
20082009 2010 2012 2013-2014 2014-2016 total RA

TEBA 19 0 20 0 10 40 49
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2.4. ANALISIS DE LA OFERTA DE VIVIENDA

En el presente apartado se incorpora una sintesis de los aspectos mds relevantes del
comportamiento de la oferta en el mercado de vivienda del municipio.

En Teba, al igual que en toda la provincia, el mercado inmobiliario tras el estancamiento de los
Ultimos afios motivado por la crisis econémica, el desempleo y la falta de financiacién para los
potenciales compradores de vivienda, ha motivado una baja de los precios de la oferta tanto de
compra como alquiler.

2.4.1. PRECIO DE VENTA'Y ALQUILER DE LA VIVIENDA LIBRE

Para estudiar el precio medio de la vivienda de alquiler y venta en el municipio de Teba, se han
estudiado varios portales inmobiliarios: como nestoria.es, casa.trovit.es, pisos.com, idealista.com,
milanuncios.com, nuroa.es y fotocasa.es.

https://www.nestoria.es/

VIVIENDAS EN VENTAS

DIRECCION TIPO SUPERCIFIE

Centro Adosada 173 54950 318
¢/ Carrera Pareada 48 31500 656
¢/ Carrera Pareada 234 125000 534
¢/ Rosario, 13 Adosada 85 39000 459
¢/ Albarrada Adosada 96 55000 573
c/ Rey Adosada 70 21500 307
¢/ Nueva Piso 70 67500 964
¢/ Santiago Adosada 82 52000 634
¢/ Moral Adosada 186 44000 237
¢/ Terceros, 11 Adosada 110 59000 536
¢/ Paz, 9 Piso 114 65000 570
c/ Rey Adosada 80 23000 288
Precio medio 506,33

No existen viviendas en alquiler.

https://casas.trovit.es

VIVIENDAS EN VENTA

DIRECCION TIPO SUPERCIFIE

¢/ Carrera Pareada 48 31500 656
c/ Rey Adosada 80 23000 288
c/ Paz, 9 Piso 114 65000 570
¢/ Moral Adosada 186 44000 237
c/ Rey Adosada 70 21500 307
¢/ Rosario, 13 Adosada 85 39000 459
¢/ Nueva Piso 70 67500 964
Precio medio 497,25

No existen ofertas de viviendas en alquiler.
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https://www.pisos.com/

VIVIENDAS EN VENTA

DIRECCION TIPO SUPERCIFIE

¢/ Carrera Pareada 48 31500 656

¢/ Federico Garcia Lorca, 37 Adosada 95 88000 926

Av. Primero de Mayo, 33 Adosada 150 90000 600
Precio medio | 727,52

No existen ofertas de viviendas en alquiler.

https://www.idealista.com/

VIVIENDAS EN VENTA

DIRECCION TIPO SUPERCIFIE

¢/ Carrera Pareada 234 125000 534
¢/ Rosario, 13 Adosada 85 39000 459
¢/ Albarrada Adosada 96 55000 573
c/ Rey Adosada 70 21500 307
¢/ Nueva Piso 70 67500 964
¢/ Santiago Adosada 82 52000 634
¢/ Moral Adosada 186 44000 237
¢/ Terceros, 11 Adosada 110 59000 536
Av. Primero de Mayo, 33 Adosada 120 90000 750
¢/ Pozo Piso 73 77570 1063
¢/ Grande, 29 Pareada 138 70500 511
¢/ Grande, 77 Adosada 100 67000 670
¢/ Pozo Piso 59 66228 1123
¢/ Pozo Piso 58 60305 1040
c/ Rey Adosada 80 23000 288
¢/ Moral Adosada 150 97000 647
Precio medio | 645,89

VIVIENDAS EN ALQUILER

DIRECCION TIPO SUPERCIFIE

¢/ Grande Independiente 648 2,59
Precio medio 2,59

https://www.milanuncios.com

VIVIENDAS EN VENTA

DIRECCION TIPO SUPERCIFIE

c/ Paz, 9 Piso 65000 570
c/ Cédiz Adosada 48 31500 656
Precio medio | 613,21
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VIVIENDAS EN ALQUILER

DIRECCION TIPO SUPERCIFIE
¢/ Garcia Lorca Adosada 95 450 4,74

Precio medio 4,74

https://www.nuroa.es

VIVIENDAS EN VENTA

DIRECCION TIPO SUPERCIFIE

c/ Grande, 29 Pareada 70500
¢/ Santiago Adosada 82 52000 634
Centro Adosada 115 45000 391
¢/ Paz, 9 Piso 114 65000 570
¢/ Pozo Piso 59 66228 1123
¢/ Pozo Piso 58 60305 1040
¢/ Albarrada Adosada 96 55000 573
¢/ Terceros, 11 Adosada 110 59000 536
Precio medio | 672,25

No existen ofertas de viviendas de alquiler.

https://www.fotocasa.es

VIVIENDAS EN VENTA

DIRECCION TIPO SUPERCIFIE
c/ Carrera Pareado 48 31500 656
¢/ Paz, 9 Piso 114 65000 570
c/ Rey Adosada 80 23000 288
Av. Primero de Mayo, 33 Adosada 120 90000 750
¢/ la Estrella Adosada 193 99000 513
c/ Grande, 45 Adosada 250 132000 528
c/ Grande, 77 Adosada 100 62000 620
¢/ Granada Adosada 100 65000 650
Precio medio | 571,86

No existen viviendas en alquiler.

Se presentan en Teba, varias ofertas de venta y pocas de alquiler de vivienda. La préctica
totalidad de la oferta se corresponde con viviendas unifamiliares entre medianeras y viviendas
plurifamiliares. Ambos casos se han calculado y se sintetizan los siguientes precios medios:

PRECIO MEDIO DE VENTA 604,9 €/m?

PRECIO DE ALQUILER 3,66 €/m?/mes 43,98 €/m?/afio

Con el fin de poderlos asimilar a los precios de Vivienda protegida, en los que la cuantia se
realiza por m? dtiles, y teniendo en cuenta que en vivienda unifamiliar el factor de referencia seria
del 15% y en vivienda plurifamiliar puede llegar del 30%, se estima que el coeficiente corrector,
en el caso de Teba, en el que existen mds viviendas adosadas y pareadas que plurifamiliares, es

de 20%.
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PRECIO MEDIO DE VENTA M2 UTIL 725,88 €/m?

PRECIO DE ALQUILER M2 UTIL 4,4 €/m?/mes 52,78 €/m?/afio

2.4.2. PRECIO DE VENTA'Y ALQUILER DE VIVIENDA PROTEGIDA

Su cdlculo corresponderd a la aplicacién de los articulos 27, 28 y 29 del D141/2016 de Plan de
Vivienda y Rehabilitacién de Andalucia 2016-2020.

Por centrarnos en obtener el precio de venta y alquiler de la vivienda protegida del municipio de
Teba, segun el articulo 27 del D141/2016 de Plan de Vivienda y Rehabilitacién de Andalucia
2016-2020, el médulo bésico para determinacién del precio de referencia de vivienda se fija 758
€/m?20til.

Por tanto, a partir de dicho médulo, segun el art. 28 del mismo Decreto, se determina el precio
de referencia segin el régimen de vivienda protegida que se aplique. Segin el articulo 29 del
D141/2016, el precio mdximo de la primera trasmisién de las viviendas protegidas calificadas al
amparo del vigente Plan de Vivienda 2016-2020 es el precio de referencia calculado en la tabla
siguiente:

) MODULO PRECIO DE
REGIMEN DE VIVIENDAS PROTEGIDAS COEF BASICO REFERENCIA
€/m?uil €/m?0til
ESPECIAL O ALOJAMIENTOS 1,5 758 1.137
PROTEGIDOS

GENERAL 1,6 758 1.212,80

PRECIO LIMITADO 1,8 758 1.364,40

En el supuesto de viviendas en alquiler, la renta méxima anual, segin el articulo 29, no podra
superar el 4 por ciento del precio de referencia que corresponda segin el programa.

. PRECIO DE PRECIO DE
REGIMEN DE VIVIENDAS PROTEGIDAS REFERENCIA ALQUILER
€/m?0til €/m?0til/afo

ESPECIAL ©) ALOJAMIENTOS
PROTEGIDOS

GENERAL

PRECIO LIMITADO

2.4.3. CONCLUSION

Como conclusién del estudio comparativo realizado para la vivienda libre y protegida en el
municipio de Teba, se puede deducir:
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¢ Que el precio de venta libre 725,88 €/m?, debido a la situacion econémica vivida en
estos Gltimos afos, es menor que cualquiera de los precios de venta referencia de vivienda
protegida.

e Que el precio de alquiler de vivienda libre situado en 52,78 €/m2/afo, se asemeja al
precio de alquiler de vivienda protegida, encontrdndose dentro del intervalo existente entre
el régimen general y del precio limitado.
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2.5. ANALISIS DE LA INCIDENCIA DEL PLANEAMIENTO TERRITORIAL Y URBANISTICO
VIGENTE.

2.5.1. PREVISIONES DEL PLANEAMIENTO TERRITORIAL Y URBANISTICO VIGENTE EN
RELACION CON EL USO RESIDENCIAL.

Planeamiento ferritorial

La planificacién territorial en Andalucia establece determinaciones sobre la vivienda protegida
que, atendiendo a su cardcter de norma, directriz o recomendacién, tendrén que ser tenidas en
cuenta por los municipios en su planificacién.

Asi, el Plan de Ordenaciéon del Territorio de Andalucia (POTA) aprobado mediante Decreto
206/2006, de 28 de Noviembre y publicado en el BOJA de 29 de diciembre de 2006 recoge las
siguientes prescripciones en materia de vivienda:

[50] Politica de vivienda y suelo residencial [N]

1. La satistaccidn de un bien social como es la vivienda, exige una mejora sustancial en las
condiciones actuales de accesibilidad, afectando de manera destacada a importantes
colectivos (especialmente jSvenes para el primer acceso, colectivos ciudadanos con altos
niveles de exclusidn o marginacidn social y poblacién inmigrante), localizados de manera
preferente en los mbitos urbanos mds dindmicos de Andalucia.

El suelo, como factor bdsico de la produccidn inmobiliaria, condicionado por la demanda,
incide de manera efectiva en la evolucién del mercado y en el mantenimiento de sus fases
expansivas.

2. Una de las mds eficientes politicas de vivienda es una adecuvada politica de suelo
residencial mantenida en el tiempo. Desde la ordenacidn territorial, la politica de suvelo
adquiere una dimensidn de politica estructural, a medio y largo plazo, con ciclos de
produccidn diferentes en amplitud y magnitud a los de la vivienda y de responsabilidad de
todas las Administraciones Publicas.

3. Desde la Administracién regional, la politica de suelo residencial debe ser, ante fodo, una
politica de concertacién y de reequilibrio ferritorial que permita atender los mercados mds
desequilibrados, incrementar la accesibilidad a la vivienda de los colectivos mds
desfavorecidos y garantizar la produccién de viviendas protegidas. Para ello desarrollard las
siguientes medidas de politica de suelo residencial:

a) Incorporacidn de criterios ferritoriales a los Planes de Vivienda y Suvelo elaborados por la
Junta de Andalucia estableciendo determinaciones especificas para cada una de las
diferentes estructuras ferritoriales y su adecuvacién al Modelo Territorial de Andalucia.

b) Desarrollo de estrategias de politica de suelo para viviendas profegidas y la formacidn de
patrimonios publicos de suelo, tal como se establece en la Ley de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia, que en el caso de Jas dreas metropolitanas deberd dar lugar a politicas de
dmbito supramunicipal.

¢/ Incorporar, en la formulacién de los Planes de Ordenacién del Territorio de los Centros
Regionales y litoral y aquellos otros dmbitos donde pueda establecerse una unidod de
mercado, estrategias infegradas en materia de vivienda y svelo, identificando actuaciones
estratégicas para su ejecucidn concerfada.

4. Desarrollo del Patrimonio Auvtonémico de Suelo, previsto en la legislacién urbanistica
andaluza, como instrumento de apoyo a la ejecucidn de los planes de ordenacion del
ferritorio y del propio planeamiento urbanistico, permitiendo la constitucién de reservas de
svelo de cardcter estratégico y coadyuvando al desarrollo de los correspondientes
Patrimonios Municipales de Suelo.

5. Flaborar un Programa Andaluz de Suvelo Residencial, formulado por la Consejeria de
Obras FPublicas y Transportes e infegrado en los Planes de Vivienda y Suelo [SC-03], que
sinva de marco estratégico para la concertacién en materia de suelo entre las distintas
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Administraciones, establezca las prioridades I LT
de actuacién a nivel regional y permita o | N I

programacién del Patrimonio Autonémico | w acance u Tipologia
de Svelo Directriz Plan o Programa Sectorial

’ m Base legal m Referencias de aplicacién POTA
6. Incorporar en la planificacién ferritorial, 1251, 1501, 1561

urbanistica y de vivienda, criterios dirigidos | w ehjstorcontenido

di . / .. b Los abjetivos del Plan son facilitar el acceso a la vivienda de familias con ingresos inferiores que
a imensionar os C/’eC/m/enfos urbanos tienen dificultaces de acceso al mercado inmobiliario actual de 1os jovenes andaluces, princ
; .. pal sector demandante de vivienda, posibilitando su emancipacion y movilidad geografica o la
0’650’6’ /0 persped/ va 0/6 dar ,D/'/Ol’/OIOO/ a /G boral; de los mayores de 65 afos; de las familias numerosas, familias monoparentales, y aque.
.. ., . . llas otras con recursos imitados y especiales problemas sociales. De la misma manera, se in
rehabilitaciéon fisica y funcional del parque cluye entre los objetivos genéricos del Plan la pretension de alcanzar un modelo de ciudad
. . . . sostenible mediante |a consolidacion y mejora de la trama urbana existente a traves de proce
/'es/denc/a/ existente meg’/anfe /a sos de rehabilitacion integrada, asi como mediante la eliminacion de situaciones de infravivien
da e peithitan Coiseivai ia PODIGCoN & SUS Dainios, impuisaido ¥ Colaborando activaine

rehabilitacién de viviendas. te en los procesos de eadicacitn

del chabolismo. Igualmente se persigue dinamizar el tejido urbano mediante la liberacion del
amplio patrimonio de viviendas desocupadas y mejorar la sostenibilidad ambiental y la calidad

7. DGSOITO//UI’ ,oroyecfos o’e Urban/'zac/o’n en de las viviendas introduciendo las nuevas tecnologias y modernizando las Infraestructuras, en
definitiva, complementando os objetivos establecidos en otras politicas sectoriales del Gobier
no Andaluz.

. . Un aspecto especifico, al que debera prestar especial atencion el Plan es el relacionado con los

/OS nuvevos deSO'/TO//OS feS/denC/a/ES problemas de exclusion social, lo que debe dar lugar a un Programa Coordinado de Rehabilita

. . cion Integral en Zonas con Necesidades de Transformacion Social. Las dreas urbanas, particu
bO'SOO/OS en /0' CO//O’OO’ 0/6/ espacio UrbOno, larmente las grandes ciudades y determinadas zonas del litoral, concentran gran parte de la po
. . . ., blacién andaluza afectada por problemas de marginalidad. La politica territorial y urbanistica,

/a pr/or/daa/ en /a ejecucion ole /gs en apoyo de las politicas sociales y en coordinacion con otras intervenciones, debe hacer fren-

o/ a/ / te a estas situaciones mediante las siguientes medidas:

/" /| ' [/ Actuaciones coordinadas en las areas urbanas de las ciudades andaluzas con mayores probie-
ofaciones de los equipamientos y servicios mas de exclusién y marginalidad social. Estas actuaciones deberan realizarse mediante una ac-
1h/ by 7 by cion concertada entre las Consejerias de Gobernacion, [gualdad y Bienestar Social y Obras PO-

/OUb/ICOS pfeV/SfOS, asi como ole /OS SISfemas blicas y Transporte, reforzando conjuntamente las acciones de cada una de dichas Consejerias

- . relacionadas con los problemas de estas zonas urbanas: las Zonas con necesidades de Trans.
ole foﬂSPO/'/e ,OU/?//CO- formacion Social, el Plan de vivienda y Suelo y otros programas especificos (Rehabilitacion in.

tegral de Barriadas) derivados de la gestion de suelo y patrimonio residencial. Esta coordina-

3 . . cion debera reforzarse desde una perspectiva intersectorial, al menos con los departamentos

[56/ /n/egra(:lon SOC/G/ en e/ espacio con competencias en salud, educacion y empleo,
Actuaciones coordinadas de la misma naturaleza en las Unidades Teritoriales con mayor pre
Urbano /D/ sencia de poblacion inmigrante de caracter estacional {con prioridad en el Poniente y Levante

almeriense y en la Costa Dccidental de Huelva),

Las dreas urbanas, particularmente las

m Organo responsable/otros érganos B Programacion temporal
1 / participantes Corto Plazo
grandes CIUOIUC/ES Yy c/eferm/nao’as zonas de/ Consejeria de Obras Plblicas y Transportes
p Comisitn Intersectorial de la Junta de m Estimacion Econémica
//fOI'O/, concentfran una gran parfe de /0 Andalucia. Ayuntamientos afectados £00.000

poblacién  andaluza  afectada  por
problemas de exclusidn y marginalidad
social. La polltica terriforial y urbanistica, en
apoyo de las politicas sociales y en
coordinacién con ofras  infervenciones
sectoriales concurrentes, debe hacer frente
a lo superacion de estas situaciones
estructurales, que constituyen una
importante quiebra de la cohesién social de
Andalucia,  mediante  las  siguientes
medidas:

m Ambito territorial/Esquema gréfico

a) Actuaciones coordinadas en las dreas
urbanas de las civdades andaluzas con
mayores  problemas de exclusion y
marginalidad social. Estas actuaciones deberdn realizarse mediante un Programa
Coordinado de Rehabilitacién Integral en Zonas con Necesidades de Transformacién Social
[SC-03] entre las Consejerias de lgualdad y Bienestar Social, Gobernacidn y Obras Publicas
y Transporte, reforzando conjuntamente las acciones de cada una de dichas Consejerias
relacionadas con los problemas de estas zonas urbanas.

[N i

Esta coordinacidn deberd reforzarse igualmente desde una perspectiva intersectorial, al
menos, con los departamentos administrativos con competencias en educacidn, salud y
empleo.

Por su parte, los Planes de Ordenacién del Territorio de dmbito subregional recogen también
determinaciones en esta materia. Sin embargo, el municipio de Teba no se integra en el dmbito
de aplicacién de ninguno de los aprobados en la provincia de Mélaga (Plan de Ordenacién del
Territorio de la Costa del Sol Oriental-Axarquia y Plan de Ordenacién del Territorio de la
Aglomeracién Urbana de Mdlaga) ni en el Plan de Ordenacién del Territorio de la Costa del Sol
Occidental actualmente en fase redaccién.
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Planeamiento municipal

Respecto al planeamiento municipal, el municipio de Teba cuenta con Normas Subsidiarias de
Planeamiento aprobadas definitivamente por la Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio
y Urbanismo de Mélaga en sesién 5/01 el 31 de mayo de 2001 y publicadas en el B.O.P. de 21
de marzo de 2003.

Mediante Acuerdo de Pleno del Ayuntamiento de Teba, en sesién celebrada en fecha 1 de febrero
de 2010 se aprobé la Adaptacién Parcial de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Teba a
la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (P.G.O.U.) que fue publicada en el BOP n° 156
de 13 de agosto de 2010.

Posteriormente, se han aprobado diversas innovaciones de planeamiento que no afectan a las
determinaciones sobre vivienda protegida.

El presente PMVS analiza la capacidad residencial para vivienda protegida derivada de dicha
planificacién urbanistica y su incidencia en la satisfaccién del derecho a la vivienda.

2.5.1. PREVISIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE EN RELACION A LA VIVIENDA
PROTEGIDA

La norma 10 del Anexo a la normativa de la Adaptacién parcial a la L.O.U.A. de las NN.SS.
de Teba recoge, respecto a la reserva de suelo para vivienda protegida, lo siguiente:

“Norma 10.- Disposiciones sobre vivienda protegida

Las disposiciones sobre la vivienda profegida se derivan de la aplicacién directa de/
articulo 10.1.A. b), de la [.O.U.A. y de los criterios recogidos en el art® 3.2.b. del
Decrefo 11/2008, con el fin de garantizar las reservas de suelo suficiente para la
construccion de este tipo de vivienda.

En el presente documento se exige la reserva del 30% de la edificabilidad residencial
para vivienda protegida en la Unidod de Ejecucién UE-6 y UE-8 asi como en los
sectores UR-1, UR-5 y UR-6.

Se establece un coeficiente de homogeneizacién para la vivienda protegide de 0,7

De acuerdo con lo anterior, el planeamiento urbanistico vigente en el municipio de Teba reserva
edificabilidad residencial para su destino a vivienda protegida en 2 dmbitos de Suelo Urbano No
Consolidado y 3 sectores de Suelo Urbanizable Sectorizado:

EDIFICABILIDAD DENSIDAD

[ 2 o
m2t/ m?s Viv/Ha G | R G 0P

DENOMINACION  SUPERFICIEm?

SUELO URBANO

UE-6 12.200 0,35 30 30 1.281 11
UE-8 5.920 0,40 35 30 | 710,40 2
UR-1 93.158 0,45 30 30 |12.576,30 | 84
UR-5 25.000 0,10 30 30 | 750,00 2
UR-6 30.000 0,10 30 30 | 900,00 2
TOTAL 16.217,70 101

La ubicacién de estos émbitos es la siguiente:
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SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
~ NUCLEO TEBA

SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO
NUCLEO LAS PILAS

]

NUCLEO CORTIJO HUERTAS DE LA CUEVA
g o S ey

L1

[

UR-5 30% VP - 750 m? 2VP UR-6 30% VP - 900 m*- 2VP

Del andlisis anterior asi como de los cdlculos que se incluyen en la Memoria de la Adaptacién
Parcial a la L.O.U.A. de las NNSS, se desprende que del total de la edificabilidad residencial, el
P.G.O.U. de Teba reserva 16.217,70 m? para vivienda protegida, que podré materializarse en el
construccién de aproximadamente 101 viviendas acogidas a algdn régimen de proteccién.
Concretamente, en el nicleo de Teba se prevé la construccién de 2 viviendas protegidas y en el
de ndcleo Molino Lucero 11 viviendas protegidas, en el nicleo Las Pilas 84 viviendas protegidas,
en el nicleo Torrox 2 viviendas protegidas y en el nicleo Cortijo Huertas de la Cueva 2 viviendas
protegidas.
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Respecto a los dmbitos de suelo urbano y urbanizable pendientes de ejecucién previstos en el
P.G.O.U. de Teba que no tienen reserva de vivienda protegida por contar con ordenacién
pormenorizada, se analizan en los sectores residenciales los suelos con aprovechamiento
lucrativo en los que se materializa el 10% del aprovechamiento de cesién obligatoria y gratuita y
que el Ayuntamiento podré destinar a la construccién de vivienda protegida.

Denominacién

Superficie
2

m

Edificabilidad

m2t/ m?s

Techo

Densidad
Viv/Ha

10%
Cesién
mt

N° Viv
10%

TOTAL VIVIENDAS 10% CESION

La ubicaciéon de estos émbitos es la siguiente:

SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
NUCLEO TEBA

E-T- N°VIV10%: 10

UE-2- N° VIV 10%: 5

SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

UE-1 27.280 0,4 10.912,00] 35 [1.091,20] 10
UE2 12.920 0,4 516800 | 35 | 51680 | 5
UE-3 5.480 2.192,00 21920 | 2
UE-4 6.290 0,45 2.830,5 20 | 283,05 | 3
UE-5 13.960 0,45 6.262,00 | 40 | 628,20 | 6
UE-9 13.660 0,4 546400 | 35 | 546,40 | 5
UE-10 7.120,00 0,35 2492,00 | 35 | 249,20 | 3
UE1T 43.054 0,35 15.069,00 | 30 | 1.506,90 | 13
SUELO URBANIZABLE

URO-2 148.815 0,45 66.967,00 | 30 | 6.696,70] 26
URO-3 60.500 0,45 27.22500] 30 |2.722,50| 18
URO-4 62.750 0,45 28.238,00 | 30 | 2.823,80 | 19

63
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SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
‘ NUCLEO TEBA

UES N°VV10%:6 | UE-9- N° VIV 10%: 5

UE-T1- N°VIV 10%: 13

SUELO URBANIZABLE
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ARG S TN \ :
RO-Q' N° VIV 10%: 26
NUCLEO MOLINO LUCERO

i

| | 3 '\“ | :‘; AT
URO-3: N°VIV 10%: 18 | URO-4- N° VIV 10%: 19

En todo caso, para hacer efectiva esa edificabilidad residencial para vivienda protegida asi
como el 10% del aprovechamiento que le corresponde al Ayuntamiento, serd necesaria la
aprobacién del planeamiento de desarrollo, proyecto de urbanizacién asi como los instrumentos
de gestion y ejecucién de obras que correspondan. Actualmente, el grado de ejecucién de cada
uno de los démbitos analizados es el siguiente:

AMBITOS CON RESERVA DE VIVIENDA PROTEGIDA
DENOMINACION ESTADO DE EJECUCION

SUELO URBANO

Proyecto de urbanizacién aprobado definitivamente en Pleno de
UE-6 28/05/1997 y publicado en BOP n® 134 de 16/07/1997

Pendiente de proyecto de reparcelaciéon y ejecucién de urbanizacion
UE-8 Sin desarrollar

SUELO URBANIZABLE
UR-1 Pendiente de proyecto de reparcelacién y de urbanizaciéon
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DENOMINACION ESTADO DE EJECUCION
UR-5 Sin desarrollar
UR-6 Sin desarrollar

AMBITOS SIN RESERVA DE VIVIENDA PROTEGIDA

DENOMINACION ESTADO DE EJECUCION
SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

Proyecto de reparcelacién aprobado definitivamente en fecha 09/10/06.

UE-1 Ultima fase de urbanizacién (calle Cadiz) actualmente en ejecucién
UE-2 Ejecutado. Sin equidistribucién

UE-3 Ejecutado. Sin equidistribucién

UE-4 Ejecutado. Sin equidistribucién ni Estudio de detalle

UE-5 Ejecutado. Sin equidistribucién ni Estudio de detalle

UE-9 Sin desarrollar

UE-10 Ejecutado. Sin equidistribucién ni Estudio de detalle

UE-11 Proyecto de reparcelacién en tramitacién

SUELO URBANIZABLE

PP en tramitacién. Pendiente de proyecto de reparcelacién y de

URO-2 R

urbanizacién
URO-3 Pendiente de proyecto de reparcelacién y de urbanizacién
URO-4 Pendiente de proyecto de reparcelacién y de urbanizaciéon
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2.6. RECURSOS POTENCIALES DE VIVIENDA Y SUELO. RECURSOS MUNICIPALES,
PATRIMONIO MUNICIPAL DE SUELO E INVENTARIO MUNICIPAL AL SERVICIO DE
POLITICAS DE VIVIENDA

En este apartado se realiza una descripcién de los recursos e instrumentos municipales al servicio
de las politicas de vivienda, los recursos que integran el Patrimonio Municipal del Suelo.

2.6.1. RECURSOS MUNICIPALES AL SERVICIO DE POLITICAS DE VIVIENDA.
La situacién del municipio de Teba en cuanto a recursos de vivienda y suelos de ftitularidad
municipal para atender a nuevas demandas es deficitaria. A efectos de enfrentar las necesidades

de vivienda protegida, el patrimonio disponible y operativo es, en el momento de la redaccion del
PMVS, bastante reducido.

RECURSOS FINANCIEROS

En el Presupuesto Municipal del Ayuntamiento de Teba no existen en la actualidad recursos
financieros propios destinados a la ejecucién del PMVS.

BIENES DE TITULARIDAD MUNICIPAL AL SERVICIO DE POLITICAS DE VIVIENDA

Del Inventario de Bienes de Teba, sélo constan muchos solares que se puedan poner disposicién

del PMVS.

En algin equipamiento piblico se podria adecuar algin alojamiento transitorio al servicio de
politicas de vivienda (articulo 20.1 de la Ley 1/2010, de 8 de marzo), aunque seguird teniendo la
consideracién igualmente de equipamiento (articulo 20.4. de la misma).

Para satisfacer laos necesidades residenciales de los diferentes grupos de poblacién, en especial,
las necesidades de las familias mds vulnerables definidas como de especial proteccién, es
necesario proponer junto a la identificacién de las viviendas con algin tipo de proteccién, los
alojamientos protegidos y/o dotacionales, intentando priorizar la problemdtica y urgencias reales
de los diferentes segmentos sociales.

RECURSOS HUMANOS

Los recursos humanos dedicados a cuestiones relativas a los diferentes aspectos del PMVS, siguen
el siguiente organigrama:

Alcalde y Concejales.
Secretaria e Intervenciéon
Arquitecta Municipal
Auxiliar administrativo

EL Ayuntamiento ha designado como érgano responsable de la redaccién de este PMVS a la
Diputacién Provincial de Mélaga, con el fin de colaborar en el establecimiento del programa de
actuaciones de gestién urbanistica.
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OTROS RECURSOS DISPONIBLES

En aras a obtener nuevos recursos para la politica municipal de vivienda se podria estudiar la
enajenacién de aquellos suelos que por tipologia, densidad, situacién y distancia de los
equipamientos sean aptos para ello.

En el municipio de Teba no existe un Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas,
como instrumento complementario de intervencién eficaz en el municipio, de conformidad con el
articulo 150 de la Ley 7/2002 LOUA “Ejecucién mediante sustitucién por incumplimiento del
deber de edificaciéon”, ni hay ningtn inmueble con declaracién firme de ruina.

2.6.2. PATRIMONIO MUNICIPAL DE SUELO AL SERVICIO DE POLITICAS DE VIVIENDA.

El municipio de Teba no cuenta en este momento con recursos suficientes del Patrimonio
Municipal del Suelo, para su puesta a disposiciéon del PMVS. El patrimonio publico de suelo se
nutrird de la gestion de los sectores previsto en el PGOU, actualmente en trdmite. De acuerdo a
lo recogido en el articulo 17.8 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, Ley 7/2002 de
17 de diciembre, al menos, el 50% de las viviendas que se prevean en los suelos donde se
localice el 10% de cesion del aprovechamiento medio que le corresponda al Ayuntamiento habra
de destinarse a los grupos de menor indice de renta.
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2.7. ANALISIS DEL RESULTADO DE LA PARTICIPACION DE LA CIUDADANIA EN EL PROCESO
DE REDACCION DEL PMVS.

Tal y como establece la Ley Reguladora del Derecho a la Vivienda en su articulo 11, en la
elaboracién de los PMVS es necesario fomentar la participaciéon de los agentes econémicos y
sociales mds representativos de la Comunidad Auténoma de Andalucia y la colaboracién con las
asociaciones profesionales, vecinales, de consumidores y de demandantes de vivienda protegida.

El objeto de Plan de Comunicacién y Participacién ciudadana es programar las actividades de
difusién y comunicacién externa, con los siguientes obijetivos especificos:

e Hacer participe a la ciudadania de las propuestas del Plan Municipal de Vivienda y Suelo.

e Dar a conocer los distintos hitos del desarrollo, asi como del documento final del Plan
Municipal de Vivienda y Suelo a los potenciales actores involucrados y a los principales
beneficiarios.

e Informar y comunicar los resultados del mismo a los organismos y entidades publicas y
privadas que puedan estar interesadas.

e Realizar una comunicacién eficaz sobre la temdtica del PMVS, utilizando los medios de
comunicacién y redes sociales, de manera adecuada a los tiempos actuales, ya que es la
forma mds extensible de llegar a toda la sociedad.

De este modo el Plan de Comunicacién y Participaciéon ciudadana resultante de este proceso se
ird desarrollando en paralelo a la tramitacién y seguimiento del documento en sus distintas fases,
que vienen detalladas en el Plan de Comunicacién y Participacién Ciudadana.

2.7.1. RESULTADO DE LA ENCUESTA PREVIA

El Ayuntamiento de Teba ha realizado un procedimiento de realizacién intensiva de encuestas con
el objetivo de obtener una informacién veraz sobre las necesidades de vivienda en el municipio.
Se han realizado 197 encuestas.

Destacar que las viviendas de las 197 personas encuestadas, 131 son anteriores a 1990y 118 no
ha tenido ninguna intervencién de rehabilitacién. La mayoria tiene tres dormitorios, habitando 30
personas con movilidad reducida. 184 tienen régimen de propiedad, aunque 42 sufren un crédito
hipotecario. Mds de la mitad de las viviendas tiene menos de 100 m?2 construidos. 196 de las
viviendas son de primera residencia.

Los problemas con los que cuentan las viviendas son mdltiples:

42 viviendas tienen escalones de entrada.

44 viviendas tienen escaleras para entrar.

18 no tienen acondicionamiento de aire.

43 presentan humedades.

13 presentan grietas y fisuras.

5 tienen espacio insuficiente.

20 sufren afeccién por ruidos.

26 no estdn suficientemente acondicionadas y son frias.

123 familias se pronuncian sobre la necesidad de acceder a una nueva vivienda, porque la actual
no presenta las condiciones minimas de habitabilidad, pero la dificultad para acceder a ella se
debe fundamentalmente a la falta de financiacién, por estar en el paro o porque considera que el
precio actual de la vivienda es muy elevado.
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La mayoria de los encuestados (74) no estdn dispuestos a alquilar porque desea una vivienda en
propiedad y 105 no pueden llegar a 200€/mes. El precio de compra que buscan debe ser menor
de 40.000€ para 110 familias encuestadas.

La mayoria de las familias (166) no conocen el Registro de Demandantes de Viviendas Protegidas.

2.7.2. RESULTADO DE LA CONSULTA PUBLICA PREVIA.

Por otro lado, con fecha 1 de mayo de 2017 se envia al Ayuntamiento un modelo de Consulta
Previa del PMVS, para que fuera expuesta en el Tablén web del Ayuntamiento, para el
conocimiento de todos los vecinos y vecinas. Que segin informe municipal, fue objeto de
informacién publica, no constando que se haya presentado ninguna propuesta.

Durante el periodo de informacién publica del presente documento, se abrird un periodo de
participacién, para la presentacién de alegaciones.

2.7.3. CONCLUSIONES.

En el proceso previo a la redacciéon y aprobacién del Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Teba,
la participacién de la ciudadania ha sido intensa. Respecto de la Consulta Piblica Previa, no ha
habido ninguna participacién. La participacién en la encuesta de vivienda ha sido dinamizada por
parte del Ayuntamiento. Se estima que, tras la aprobacién inicial del presente documento, durante
el periodo de informacién publica es necesario continuar con acciones de dinamizacién de la
participacién ciudadana.
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3. DIAGNOSTICO

Tras el andlisis realizado en los anteriores apartados, procedemos a diagnosticar la situacién del
municipio con respecto a la problemdtica de las necesidades de la poblacién en materia de
vivienda en el municipio. Este diagnéstico, si bien ayuda a obtener una visiéon general de la
problemdtica existente en el municipio en materia de vivienda, deberd ser completado con nuevos
datos, en todo el proceso de tramitacién del PMVS, con el resultado de la participacién de la
ciudadania y durante el periodo de vigencia del Plan, en aras a poder ser més eficaz en la politica
en materia de vivienda del municipio.

3.1. DIAGNOSTICO SOCIO-DEMOGRAFICO.

Considerando el andlisis de poblacién de Teba, deducimos los siguientes datos:

Indicadores Guadalteba Provincia Afio

Poblacién

Poblacion Censo 4.116 25.580 1.594.813 2011
Poblacidon Padrén 3.912 24.424 1.629.298 2016
Poblacién Extranjera

Espafioles 3.853 23.716 1.388.395 2016
Extranjeros 59 708 239.760 2016
Europa 35 377 152.333 2016
Africa 13 156 40.018 2016
América 9 147 32.546 2016
Asia 2 27 14.632 2016
Oceania 0 1 231 2016
Estructura de la poblacién

Pob <15 486 3.276 263.303 2016
Pob>15 y <64 2.685 16.473 1.095.442 2016

Pob> 64 741 4.675 269.410 2016
Indicadores demograficos
Dependencia 45,7 48,3 48,6 2016
Vejez 18,9 19,1 16,5 2016
Juventud 12,4 13,4 16,2 2016
o] ETI 6] I Maternidad 14,6 17,6 20,7 2016
Tendencia 82,0 87,4 86,3 2016
Reemplazo 109,0 101,1 93,4 2016
Movimiento Natural
Nacimientos 21 181 15.285 2015
Defunciones 48 274 12.988 2015
Crecimiento Vegetativo -27 -93 2.297 2015
Tasa bruta de Natalidad (%o) 53 8,3 9,4 2015
Tasa bruta de Mortalidad (%o) 12,1 11,0 8,0 2015
Movilidad
Inmigraciones 55 590 51.830 2016
Emigraciones 96 670 49.450 2016
Saldo -41 -80 2.380 2016
Hogares
N de hogares 1.552 602.499 2011
1 persona 369 136.238 2011
2 personas 406 178.897 2011
3 personas 355 128.932 2011
4 personas 323 117.111 2011
5y mas personas 99 41.320 2011

Junio 2018 Pag 194



DILIGENCIA: El presente documento ha sido aprabado de forma INICIAL por Acuerdo de Pleno

adoptado en sesion extraordinaria de fechg25/06/2018 Doy fe

@ Secretaria

Fdo. Carme’n‘Maese Mépquez

PLAN MUNICIPAE-DE VIVIENDA Y SUELO IMEMORIA
Indicadores Teba [TELENELE] Provincia Afio

Afiliados

Mercado de Afiliados (media anual) 1.559,3 1.559,3 8.286,6 2015
bai Paro Registrado

trabajo Paro (media anual) 385 2.641 179.352 2016
Paro Registrado respecto a la poblacién de 16- 64 afios 9,8 10,8 11,0 2016
% Paro registrado Hombres 57,7 50,4 45,9 2016
% Paro registrado Mujeres 42,3 49,6 54,1 2016

Con esta poblacién esperada de 3.708 habitantes para el periodo de vigencia del PMVS, se prevé
unos 1.598 hogares, es decir, segin la proyeccién realizada se prevé una necesidad de nuevas

viviendas para esa fecha.

Indicadores Teba Guadalteba Provincia Afio

Poblacién

Proyeccion 2021 3.733 23.463 1.645.787 2017
Proyeccion 2026 3.832 24.076 1.719.391 2017
Proyeccién 2031 3.708 23.497 1.748.007 2017

a Hogares
Proyecciones

Hogares 2001 1.388 8.374 434.766 2001
Hogares 2011 1.566 9.755 606.348 2011
Hogares 2021 1.543 10.072 689.160 2017
Hogares 2026 1618 10.640 739.708 2017
Hogares 2031 1.598 10.701 770.644 2017

Extrapolando los datos obtenidos del andlisis de la proyeccién de poblacién y necesidad de
hogares realizada en el apartado anterior, y considerando el periodo de diez afos para el cual se
redacta el presente Plan Municipal de Vivienda, la poblacién esperada y el ndmero de hogares
necesarios para 2031, manteniéndose la coyuntura de desarrollo actual es el siguiente:

PROYECCIONES TEBA Proyeccién de poblacién Proyeccién de hogares

ESCENARIO: afio 2031 3.708 habitantes 1.598 hogares

Ello supone frente a los 1.388 hogares de la Gltima encuesta de vivienda, un incremento de 210
hogares al que hay que dar respuesta. Asi obtenemos la necesidad total de ejecutar nuevas
viviendas para esa fecha, ademds de implementar actuaciones con el objeto de poner en carga la
totalidad de las viviendas deshabitadas y la recuperacién de las edificaciones residenciales que no
tienen condiciones adecuadas para ser ocupadas.

Con esta estimacién del ndmero de viviendas necesarias, debemos evaluar ademds, la demanda
de actuaciones protegidas que se deban promover y las soluciones e intervenciones publicas que
se deban llevar a cabo. Para ello debemos tener en cuenta los siguientes datos.

TEBA ORIGEN DEL DATO

13 solicitudes caducadas
Régimen mds demandado
Alquiler con opcién a
compra

Registro Publico Municipal de Demandantes Web de la Junta de Andalucia

Necesidades residenciales detectadas en la - Elaboracién propia y asuntos
o, 150 viviendas ) L
poblacién sociales comunitarios

Podemos concluir que en Teba se estima una proyeccién de la necesidad de vivienda con algidn
tipo de protecciéon, a promover por promotores privados y publicos de mds de la mitad de los
nuevos hogares necesarios.
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3.2. DIAGNOSTICO DE LA PROBLEMATICA DEL MUNICIPIO EN MATERIA DE VIVIENDA Y
EVALUACION DE LAS NECESIDADES ACTUALES Y FUTURAS.

No existen datos fiables de las necesidades de vivienda provenientes del Registro de Demandantes
de Vivienda de Proteccién Piblica ya que no todas las personas que necesitan una vivienda se
inscriben ya que desconfian de la respuesta de la Administracién. No obstante, se puede realizar
una apreciacién global, teniendo en cuanta la evolucién de municipios de similares
caracteristicas, sobre todo para j6venes, teniendo en cuenta la buena situacién de Teba en la
Comarca y teniendo en cuenta de la politica de mantenimiento de la poblaciéon por la que
apuesta el presente Plan. El PMVS ha de dar respuesta a ese incremento de nuevos hogares
derivado de una composicién predominantemente unipersonal de los mismos.

No constan datos en Teba sobre personas en riesgo de exclusién social que demanden una
vivienda, aunque segin el Ayuntamiento y los Servicios Sociales Comunitarios existen familias con
dificultades para hacer frente al pago los suministros bésicos y/o necesidades bdsicas, habiendo
realizado en el afio 2017, 814 intervenciones de ayuda a domicilio, atencién a la dependencia
asf como informacién y asesoramiento para resolver sus dificultades. Al menos 4 familias tienen
dificultades para atender a sus necesidades bdsicas.

El andlisis del parque de viviendas de Teba, segin los diversos indicadores considerados aporta
los siguientes datos respecto a la situacién actual. Se cuenta ademds con los siguientes datos:
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Indicadores Guadalteba Provincia Afio
Viviendas
Total Viviendas Familiares 1.988 12.748 897.397 2011
Principales 1.566 9.755 606.348 2011
No principales 422 2.993 291.049 2011
Evolucién de viviendas
1981 1.500 8.243 423.066 1981
1991 1.607 9.596 529.173 1991
2001 1.721 10.777 718.937 2001
2011 1.988 12.748 897.397 2011
Seguin regimen de tenencia
Pagada 890 4.615 249.484 2011
Pagos pendientes 237 2.558 201.921 2011
Herencia/donacién 128 1.142 29.044 2011
Alquilada - 117 76.692 2011
Cedida gratis o a bajo precio 98 228 13.613 2011
Otros 112 600 28.839 2011
Sin Clasificar 101 494 6.758 2011
Seguin regimen de tenencia
Menos de 30 m2 - 0 2.792 2011
Entre 30 y 60 m2 74 647 81.515 2011
Entre 61y 75 m2 194 996 120.332 2011
Entre 76 y 90 m2 447 2,573 180.738 2011
Entre 91y 120 m2 515 3.188 137.956 2011
Més de 120 m2 328 2.326 82.837 2011
Superficie media de las viviendas principales (mz) 116,9 2011

Segun regimen de tenencia (%)

1 habitacién 0,0% 0,0% 1,3% 2011
2 habitaciones 0,0% 0,0% 4,2% 2011
3 habitaciones 8,3% 7.2% 11,9% 2011
\AVT T ES 4 habitaciones 16,1% 18,4% 230% 2011
Mds de 5 habitaciones 75,6% 74,4% 59,6% 2011
Total (nimero de viviendas) 1.566 9.755 606.348 2011
Segun Afio de Construccion (%)

No consta 0,0% 0,0% 2,8% 2011
Antes de 1900 7,3% 12,6% 1,0% 2011
De 1900 a 1920 9,5% 1,5% 0,4% 2011
De 1921 a 1940 10,2% 3,5% 0,8% 2011
De 1941 a 1950 72% 1,2% 1,9% 2011
De 1951 a 1960 13,3% 6,9% 52% 2011
De 1961 a 1970 11,3% 8,9% 15,2% 2011
De 1971 a 1980 8,0% 12,9% 27,7% 2011
De 1981 a 1990 16,5% 20,7% 23,3% 2011
De 1991 a 2001 16,6% 19,0% 0,4% 2011
De 2002 a 2011 0,0% 12,6% 21,2% 2011
Total 100% 100% 100% 2011
Edificios

Edificios 1.706 10.729 309.512 2011
Estado de los edificios

0,4% 0,3% 0,3% 2011

0,1% 1,1% 0,9% 2011
Con alguna deficiencia 3,6% 5,1% 4,4% 2011
Bueno 95,9% 93,5% 94,4% 2011
Otros indicadores
% de edificios construidos después de 2001 5,5 12,3 13,4 2011
% de Inmuebles que disponen de accesibilidad (*) 2,1 53 46,5 2011
% de edificios que disponen de ascensor 0,2 . 6,8 2011
% de edificios que disponen de garaje 16,1 . 29,4 2011
% de viviendas principales que disponen de calefaccion 215 21,6 25,6 2011
% de viviendas principales que disponen de acceso a internet 29,0 38,4 58,2 2011

Junio 2018 Pag 197



IPALDE IMEMORIA

Con esta estimacién de la necesidad de al menos unas 150 nuevas viviendas, debemos evaluar
de este total, cual es la necesidad real de vivienda protegida en Teba, mediante el estudio y la
tendencia de los datos analizados en el apartado anterior.

3.2.1. EVALUACION DE LA SITUACION ACTUAL.

Una vez analizados los diversos factores que inciden en la vivienda y suelo del municipio y tras
contrastar mediante el trabajo de campo y el conocimiento de los servicios municipales la
realidad del momento, deducimos la siguiente problemdtica en materia de vivienda en el nicleo
urbano de Teba.

VIVIENDAS DESHABITADAS

Se ha llevado a cabo un trabajo de campo por el Ayuntamiento durante los Gltimos meses para
detectar cudntas de ellas son viviendas, solares, si se encuentran habitadas o deshabitadas, cual
es el estado de conservacién, de cuantas plantas dispone, si se trata de locales comerciales vy si
externamente algunas de estas viviendas se ofertan en venta o en alquiler. En conclusién, tras el
estudio efectuado resulta dificil determinar con exactitud, por la dispersién de datos, el nimero de
viviendas que se encuentran deshabitadas y cudntas presentan una situacién adecuada para ello.

Segun la informacién del Ayuntamiento y los estudios realizados, al menos 158 viviendas
existentes en el municipio estdn deshabitadas.

Del trabajo y andlisis efectuado con el recuento final de toda la informacién obtenida, podemos
extraer que de las viviendas deshabitadas, un tercio se encuentran en mal estado, por lo que es
necesaria la intervencién en operaciones de rehabilitacién.

Aunque no podemos afirmar que todas las viviendas vacias presenten problemas de accesibilidad,
considerando las visitas realizadas y el conocimiento de la trama residencial, podriamos tomar
como base para la estimacién, que todas las viviendas vacias presentan problemas de
accesibilidad interior. También podriamos tomar como referencia este nimero de viviendas para
valorar los problemas de aislamiento, deterioro y todas aquellas patologias constructivas
derivadas de la falta de mantenimiento derivadas de la falta de uso, como base para estimar las
necesidades de inversién en rehabilitacion del parque de viviendas en el nicleo urbano de Teba.

Por otra parte, las viviendas disponibles para su ocupacién en el municipio, se anuncian en
determinados portales de internet para su arrendamiento, pero no hay constancia de que existan
corredores oficiales ni administradores de fincas legalmente establecidos en la localidad, lo que
dificulta la obtencién de informacién mds actualizada y/o veraz.

Pese a no ser consideradas deshabitadas, se ha podido constatar por el Ayuntamiento, que de la
totalidad de viviendas no principales en el nicleo urbano de Teba hay algunas con muy escasa
ocupacién a lo largo del afo. La mayor parte son propiedad de poblacién emigrante que
conserva vinculos familiares en la localidad y utiliza estas como segunda residencia.

VIVIENDA PLURIFAMILIAR MAYOR DE 3 PLANTAS SIN ACCESIBILIDAD

Por otfro lado, en cuanto a las actuaciones propias en la edificacién, en el parque de viviendas
plurifamiliares se han detectado edificaciones, que por su altura, deben disponer de ascensor. En
cuanto a la plena accesibilidad y adecuacion funcional de las viviendas, puesto que no existe un
estudio cuantitativo y cualitativo de las caracteristicas de las mismas, no se puede precisar las
actuaciones necesarias. No obstante, considerando el envejecimiento de la poblacién y que la
mayoria de las viviendas no estdn adaptadas a las nuevas necesidades de las personas, seria
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necesario desarrollar actuaciones encaminadas a la adecuacién funcional de las viviendas,
resolviendo principalmente problemas de accesibilidad, aunque como no existe un estudio
cuantitativo y cualitativo con trabajo de campo individualizado, no es posible determinar el
nimero de viviendas que necesitan de infervencién.

Se han detectado al menos 6 edificios plurifamiliares, con al menos 30 hogares, presentan
problemas de accesibilidad en los propios inmuebles, por tener mds de tres plantas y no contar
con ascensor o rampa de acceso a las viviendas.

VIVIENDA PROTEGIDA

Al menos existen en el municipio de Teba 74 viviendas ejecutadas bajo algin régimen de
proteccion.

VIVIENDAS REHABILITADAS

En la base de datos del Ayuntamiento de Teba consta informacién sobre el nimero de personas
qgue han solicitado informacién acerca de las subvenciones de Rehabilitacién Autonémica de
Viviendas acogidos a los distintos Planes de Vivienda y Suelo de Andalucia. Constan 49 ayudas en
programas de ayuda de rehabilitacién autonémica (2008, 2010 y 2014).

Por otro lado, en los dos Gltimos afios (2016-2017), aunque se han otorgado licencias de obras
de rehabilitacién, principalmente obra menor, y se han mejorado la eficiencia energética con la
sustitucién de carpinterias (a través del Programa de Impulso a la Construccién Sostenible), no se
puede afirmar que la totalidad del parque de viviendas tenga un buen estado.

A pesar de lo ejecutado, segun informaciéon municipal, el parque de viviendas de Teba presenta
en general un estado de conservacién aceptable, aunque existen inmuebles necesitados de
intervencion.

VIVIENDAS CON DEFICIENCIAS

De forma general el estado de conservacién de las denominadas viviendas principales es bastante
mejor por su mantenimiento, no obstante, se ha detectado por parte del Ayuntamiento situaciones
de extremo deterioro en el nicleo urbano tal como se recoge en el plano de informacién 01 de
este documento.

Respecto a la accesibilidad de los hogares, se detecta la necesidad de instalacion de un aparato
elevador, en concreto en dos viviendas situadas en una edificacién plurifamiliar de mas de 6
alturas habitadas por personas con movilidad reducida.

Se han detectado por parte del Ayuntamiento situaciones de extremo deterioro que son
categorizadas como infraviviendas contabilizdndose un total de 2 edificaciones con al menos 15
viviendas, ubicadas en el nicleo urbano mas antiguo.

En cuanto al parque residencial privado, este responde a un estado de conservacién normal,
requiriendo de actuaciones puntuales en el arreglo de elementos de decoro en cubiertas y
fachada, ademds de la adecuacién energética y de accesibilidad de muchas de ellas.

En General para un adecuado mantenimiento del parque de vivienda existente debemos
considerar que las viviendas proyectadas y construidas después de 2006 sometidas al Cédigo
Técnico de la Edificacién, tienen que contar con el Manual de Uso y Mantenimiento y unas
Instrucciones Particulares. Por su parte, la LOUA regula en el articulo 156 la inspeccién periddica
de construcciones y edificaciones y establece que el instrumento de planeamiento, y en su defecto,
mediante la correspondiente ordenanza, el Ayuntamiento puede delimitar dreas en las que los
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propietarios de las construcciones y edificaciones comprendidas en ellas deban realizar, con la
periodicidad que se establezca, una inspeccién dirigida a determinar el estado de conservacién de
las mismas.

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

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

Asi mismo, este municipio, no dispone de un Registro Municipal de Inspeccién Técnica de la
Edificacién. Con la Inspeccién Técnica de Edificios (I.T.E.) se persigue facilitar el deber de
conservacién que corresponde a los propietarios de construcciones y edificaciones, y que
introduce la obligacién de efectuar una inspeccién periddica para determinar el estado de
conservacion y el deber de cumplimiento de la conservaciéon impuesto por la normativa
urbanistica y de régimen de suelo.

Con la entrada en vigor del Real Decreto 233/2013, de 5 de abril (articulo 33.2), se regula el
informe de evaluacién del edificio que evalta conjuntamente las necesidades de los edificios
respecto a la accesibilidad, eficiencia energética y la conservacién, siendo obligatorio para la
obtencién de subvenciones para rehabilitar zonas comunes del edificios, sustitucién de equipos,
carpintferias, efc., que se prevé se impulsara con el desarrollo del Plan Nacional de Rehabilitacién.

ESTUDIO DE MERCADO

Por otro lado, atendiendo al estudio de mercado de demandas de viviendas realizado en el
municipio, parece mds conveniente llevar a cabo programas dirigidos al alquiler o alquiler con
opcién a compra; que a programas encaminados a la venta de viviendas, pues el precio de la
vivienda libre estd por debajo del médulo minimo de la vivienda protegida, y el precio de alquiler
por encima, por causa directa de la crisis econémica padecida durante estos Gltimos afios y que
aun en los municipios de interior sigue patente.

Podemos concluir que el parque de viviendas existente presenta necesidades de intervencién
propias de un adecuado mantenimiento dada su antigiedad. De forma general precisan de
actuaciones para su adecuacién funcional, mejoras de eficiencia energética, conservacién y obras
para la plena accesibilidad.

3.2.2. EVALUACION DE LAS NECESIDADES FUTURAS.

En referencia a la necesidad de aumento del parque residencial para 2031, segin los datos
aportados con anterioridad, son necesarias al menos 150 viviendas.

De ahi que a la hora de absorber esta necesidad de viviendas, se realice desde el presente Plan
municipal de vivienda y Suelo, esta triple la propuesta:

1. Con la nueva politica de vivienda de rehabilitacién y regeneracién del parque residencial,
disponer del excesivo parque residencial en desuso, mediante medidas acordes con los agentes
implicados, fundamentalmente propiedad y Administracién Local, lo que facilitaria el acceso a
algunas de las 158 viviendas vacfas, en la que los propietarios estuviesen dispuestos a ponerlas
en alquiler.

2. Edificar en los solares municipales viviendas de proteccién publica.
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3. Promover el impulso del capital privado para el desarrollo inmobiliario en los vacios urbanos
existentes. Existen sectores que aunque estdn desarrollados, no estdn construidos, en lo que
también hay capacidad para més viviendas.
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3.3. DIAGNOSTICO DE LAS NECESIDADES DE ACTUACION EN EL PARQUE DE VIVIENDA DEL
MUNICIPIO Y CARACTERISTICAS DE LA DEMANDA DE VIVIENDA PROTEGIDA

Considerando las problemdticas detectadas, en el apartado anterior, y con respecto a las
necesidades de actuacién en el parque de viviendas del municipio, debemos considerar
prioritarias las actuaciones sobre las viviendas que no rednen las condiciones minimas de
habitabilidad y con ello la transformacién o eliminacién de las infraviviendas detectadas. No
obstante, ha sido complicado acceder a estos datos debido a que Teba no cuenta con las bases
instrumentales suficientes para su deteccién. No ha sido posible cruzar los datos de necesidades
de intervencién en la edificacién con la caracterizaciéon social de la poblacién. Por ello, como
accién importante del Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Teba serd actuar para recabar una
informacién fiable.

Como medidas tendentes a la progresiva eliminacién de situaciones de precariedad en la vivienda
es preciso que se realice de oficio o a instancia de cualquier interesado la deteccién e inspeccién
de estas situaciones, a través de su solicitud en el Ayuntamiento o por colaboracién de la policia
municipal.

Una vez que sea detectada la necesidad desde el Ayuntamiento, es necesario realizar una visita de
inspeccién de una persona técnica a la vivienda para la realizacién de un informe a través del
cual, el Ayuntamiento en el ejercicio de sus funciones, deberd ordenar la ejecucién de las obras
necesarias a la propiedad o actuar mediante programas especificos de ayuda para conservar las
viviendas en condiciones para su uso efectivo y legitimo, ya que en algunas ocasiones, las
personas inquilinas de estas viviendas, o no son propietarias, o no tienen recursos econdémicos
para su adecuacion.

VIVIENDA PROTEGIDA

Considerando, la situacién mds desfavorable en donde las necesidades residenciales detectadas y
los colectivos en riesgo de exclusién social o residencial no se solapen, del andlisis de los datos
aportados, podemos afirmar que existe una demanda de al menos de 110 viviendas de
proteccién piblica.

Las actuaciones que se han ido llevando a cabo en materia de vivienda pdblica estdn todas al
100% de ocupacién segin los datos aportados por el ayuntamiento. No obstante, el estado de
conservacion que presentan algunas de estas viviendas no es del todo bueno. De ahi la necesidad
de actuaciones de rehabilitacién, tanto de los inmuebles como de los espacios urbanos que lo
definen.

Se debe llevar cabo el desarrollo de los suelos actualmente clasificados en el PGOU vigente
como residenciales y que todavia no se han desarrollado, de lo que obtendriomos que la
edificabilidad residencial prevista en los sectores a desarrollar, se reservan un 30% del
aprovechamiento para vivienda protegida, incluyendo en esta cifra los 10% de aprovechamiento
medio cedido al Ayuntamiento. Esto se cuantifica en un total de 211 viviendas protegidas.

Asi segin el articulo 31 del decreto 141/2016 de 2 de agosto, por el que se regula el Plan de
Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia 2016-2020 se establece:

“En aplicacién de lo establecido en el segundo pdrrafo del articulo 17.8 de la Ley 7/2002, de
17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, son grupos de menor indice de
renta las famifias con ingresos no superiores a 2,50 veces el IPREM, por lo que el 50% de las
viviendas sobre suvelos procedentes del 10 por cienfo de cesién del aprovechamiento
correspondiente al Ayuntamiento, se calificardn de régimen especial y preferentemente se
cederdn en alquiler o se destinardn a cooperativas de cesién de uso segun las tipologias
previstas en la Ley 14/2011, de 23 de diciembre, de Sociedades Cooperativas Andaluzas y su
Reglamento, salvo que el plan municipal de vivienda y suelo correspondiente justifique su
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destino a ofro programa, previo informe favorable de la Consejeria competente en materia de
vivienda.”

Por ello, desde el presente PMVS, se propone que el 50% de las viviendas sobre suelos
procedentes del 10 por ciento de cesién del aprovechamiento correspondiente al Ayuntamiento,
se calificardn de régimen especial y preferentemente se cederdn en alquiler o se destinaran a
cooperativas de cesién de uso.

Con respecto a la demanda del mercado de vivienda protegida, caracteristicas y necesidades de
actuacién, se estima lo siguiente:

En la demanda del mercado de vivienda protegida, amplios sectores de poblacién han sufrido
una disminucién generalizada de su poder adquisitivo, que, en la prdctica, dificulta el acceso a la
financiacién de las entidades de crédito, y en consecuencia deriva en el aumento en el nimero de
demandantes de vivienda protegida, aunque muchos de estas personas llegan a carecer incluso,
de capacidad para conseguir financiacién en condiciones favorables.

A continuacién se analizan las caracteristicas a la demanda de vivienda protegida, y en virtud de
los datos recogidos en las solicitudes, 13, del Registro Municipal de Demandantes de Vivienda
Publica (RMDVP).

Con respecto a las caracteristicas de la futura demanda de vivienda protegida, se estima lo

siguiente.

Indicadores Teba [TELENELE] Provincia Afio

N2 de Solicitudes

Ne de solicitudes 13 167 38.368 2017

Ne de Solicitudes por régimen de tenencia

Régimen de alquiler 15,4% 35,9% 32,3% 2017

Régimen de alquiler con opcién a compra 69,2% 35,9% 43,5% 2017

Régimen de compra 23,1% 28,1% 24,1% 2017

N2 de Solicitudes por sexo

Mujer 53,8% 44,2% 53,6% 2017

Hombre 46,2% 55,8% 46,4% 2017

N2 de Solicitudes por edad

Menos de 35 53,8% 53,2% 43,1% 2017

Menos de 50 38,5% 36,5% 39,2% 2017

Menos de 65 afios 0,0% 6,4% 13,3% 2017

Mayor o igual a 65 afios 7,7% 3,8% 4,4% 2017

Perfil de N2 de Solicitudes por composicién familiar
Familia monoparental 0,0% 43,2% 1312,8% 2017
Demandantes -
Familia Numerosa 0,0% 13,5% 641,0% 2017
de Vivienda [y discapacidad 100,0% 35,1% 1298,7% 2017

Necesidad de vivienda adaptada 0 8,1% 227,6% 2017

N2 de Solicitudes por numero de miembros la familia

1 Miembro 57,1% 48,2% 49,0% 2017

2 Miembros 7,1% 23,8% 19,1% 2017

3 Miembros 14,3% 12,2% 13,8% 2017

4 Miembros 14,3% 7,9% 9,1% 2017

Més de 5 miembros 7,1% 7,9% 9,1% 2017

N2 de Solicitudes por IPREM

0.00-1.00 84,6% 76,3% 67,6% 2017

1.01-1.50 15,4% 14,1% 16,1% 2017

1.51-2.50 0,0% 8,3% 12,9% 2017

2.51-3.50 0,0% 1,3% 2,9% 2017
0,0% 0,0% 0,4% 2017
0,0% 0,0% 0,1% 2017

Estos datos son de inscripciones solicitadas entre el 1 de enero de 2009 y el 30 de septiembre de

2017, con lo que en la actualidad no estdn en activo.
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Del cuadro, se estima que la totalidad de solicitantes sean hombres menores de 35 afos, sin
familia y con un valor adquisitivo de IPREM menor del 1,0, por lo que se pueden considerar que
se encuentran segin el articulo 31 del Plan de Vivienda y Rehabilitacién de Andalucia 2016-2020
como pertenecientes al grupo con menor indice de rentas.

En la propuesta de actuacién del PMVS de Teba, para sus distintos horizontes temporales, se
precisard, diferenciada por el régimen de tenencia, la oferta de viviendas apropiadas para
atender la demanda de primer acceso a nuevos hogares teniendo en cuenta el precio de la misma
y las condiciones de pago.

Las dificultades para hacer frente a la compra, necesita de un replanteamiento del modelo de
alquiler con mayores ventajas para promotores y demandantes, asf como mayores posibilidades
de eficiencia y equidad para la Administracién que con una capacidad de gasto limitada tienen la
obligacién legal de resolver las situaciones de inequidad en el acceso a la vivienda.

La problemdtica de acceso a la vivienda de los mds necesitados radica en el precio de la misma
en proporcién a sus ingresos, con la consiguiente dificultad de acceso al crédito, escasez de oferta
de vivienda protegida, tanto en régimen de compra, alquiler con opcién a compra o alquiler.

La evolucién del sector inmobiliario se verd favorecida si se consigue la recuperaciéon del empleo
como factor principal de la evolucién de la situacién econémica del entorno y del apoyo decidido
del sector financiero por su estrecha relacién con el sector inmobiliario.

ACCESO AL MERCADO

La préctica totalidad de la oferta en el nicleo urbano de Teba es de viviendas de obra nueva y de
segunda mano en venta, careciendo de mercado inmobiliario representativo de régimen de
alquiler, que se limita a alquiler turistico, a pesar de la existencia de viviendas vacias.

El precio de venta de vivienda libre, es menor que cualquiera de los precios de venta referencia de
vivienda protegida. Y el precio de alquiler de vivienda libre se asemeja al precio de alquiler de
vivienda protegida, encontrdndose dentro del intervalo existente entre el régimen especial y la de
precio limitado. Cabe destacar que no se han encontrado casi viviendas de alquiler, por lo que el
precio medio se encuentra limitado.

Por lo tanto, las claves planteadas en el estudio sobre la demanda en el sector inmobiliario
apuntan a que las actuaciones de la Administracién deberian girar en torno a dos ejes
fundamentales: el alquiler y la rehabilitacién de inmuebles; intentando priorizar las problemdticas
y urgencias reales de los diferentes segmentos sociales.

La problemdtica de acceso a la vivienda de los més necesitados radica en el precio de la misma
en proporcién a sus ingresos, con la consiguiente dificultad de acceso al crédito, y a la nula oferta
actual en el municipio de vivienda protegida, tanto en régimen de compra, alquiler con opcién a
compra o alquiler.

Se necesitan politicas pUblicas con alta capacidad de transformacién que incentiven el
arrendamiento a largo plazo, tanto de cardcter protegido como fomentando el desarrollo de un
mercado libre y competitivo del alquiler.

A partir del afo 2013, con la Ley 27/2013, de 27 de diciembre, de racionalizacién y
sostenibilidad de la Administracién Local, la reforma de las competencias de los ayuntamientos en
materia de vivienda ha limitado sus actuaciones en la promocién de vivienda piblica a aquellas
que relnan criterios de sostenibilidad financiera. Lo que habré de considerarse en el caso de
optar a vivienda sujeta a algin régimen de proteccién municipal.

Asi, las condiciones del mercado de vivienda protegida, necesitan disefiar politicas pUblicas de
vivienda adaptadas a la realidad de Teba.
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3.4. DIAGNO§TICO DEL PLANEAMIENTO Y RECURSOS MUNICIPALES EN RELACION A LA
PROBLEMATICA DE LA VIVIENDA EN EL MUNICIPIO

Como consecuencia de las caracteristicas de la trama urbana descrita anteriormente, el
planeamiento general vigente, aunque no totalmente adecuado a las necesidades actuales del
municipio, es capaz de absorber las necesidades mds urgentes en materia de vivienda, con el
desarrollo de los sectores clasificados en el PGOU. No obstante, como se ha indicado, es
necesario actualizar las inscripciones en el Registro de Demandantes de vivienda Protegida.

En el suelo urbano consolidado se puede movilizar la capacidad residencial del municipio para la
puesta en carga de las viviendas deshabitadas detectadas en el municipio, asi como de la
edificacién de los solares vacios o a medio construir y edificaciones en ruina del nicleo urbano.

El Ayuntamiento de Teba no dispone actualmente de medios econdémicos suficientes para llevar a
cabo actuaciones que permitan el desarrollo y obtencién de vivienda protegida.

El Ayuntamiento de Teba no dispone de Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas,
por lo que se propone la redaccién del mismo, como actuacién propuesta en el presente PMVS.

Entendemos que a pesar de los escasos recursos, a corto plazo habrd la capacidad suficiente
como para generar la movilizacién del parque de viviendas existente vacante y de segunda
residencia, asi como las delimitaciones de planeamiento necesarias que lleven a un escenario de
mejor ocupacién y aprovechamiento del suelo residencial.

En conclusién, de los datos obtenidos durante el proceso de andlisis del planeamiento vigente, de
la realidad del parque de viviendas y solares vacantes en el municipio, asf como del cruce de los
datos demogréficas, del andlisis social y de la estimacién de necesidades de actuaciones vy
viviendas protegidas, se pueden extraer las siguientes conclusiones, apuntadas en el diagndstico
del presente Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Teba:

Teba presenta un elevado envejecimiento de su poblacién, lo que deriva en un importante indice
de dependencia. Actualmente no cuenta con residencia de para la tercera edad ni ningdn otro
tipo de equipamiento destinado a este fin. Por ello se deberdn prever actuaciones publicas que
fomenten las viviendas asistidas para mayores y personas con discapacidad. No obstante y con el
fin de hacer més efectivo el uso del parque residencial existente en propiedad de dichos
demandantes, se deberdn ingeniar férmulas que hagan compatible, mantener a la persona en su
vivienda y a su vez, proporcionarles instalaciones y servicios comunes tales como, atencién
sanitaria bdsica veinticuatro horas, mantenimiento, limpieza, restauracién, asi como terapias
preventivas, o de rehabilitacién.

El parque residencial precisa de forma general de medidas de conservacién y mejora de la
eficiencia energética y adecuacién para la plena accesibilidad de las viviendas existentes.

El Ayuntamiento deberd establecer mecanismos de deteccién de situaciones de deterioro que
puedan generar futuras infraviviendas por falta de mantenimiento de sus propietarios. Asi mismo
deberd favorecer la eliminacién de las situaciones de infravivienda ya detectadas.

El Ayuntamiento deberd de aprobar una Ordenanza Reguladora por la que se establecen las
Bases de Constitucion del Registro Publico Municipal de Demandante de Vivienda Protegida de
Teba.

Ademds del registro de demandantes se podrd establecer un Registro de Gestiéon de la Vivienda
para la asistencia a la ciudadana con el fin de:

e Facilitar la permuta de viviendas a familias que ocupen una inadecuada a sus necesidades
u ofras iniciativas para un uso mds eficiente de la oferta de viviendas.

e Cuantificar los demandantes de ayudas para el alquiler y adquisicién de viviendas de
personas que quieran o vayan a constituir en el futuro su residencia habitual en el
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municipio.

e Cuantificar las personas mayores y personas con discapacidad demandantes de viviendas
con instalaciones y servicios comunes adaptados a sus necesidades (asistencia social,
atencién médica bésica veinticuatro horas disponible y cercana, limpieza y mantenimiento,
dispositivos y sistemas de seguridad, restauracién, actividades sociales, deportivas, de ocio
y culturales asi como terapias preventivas y de rehabilitacién).
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3.5. ANALISIS GLOBAL.

La problemdtica de la vivienda en Teba, tal y como se ha podido comprobar a través del andlisis y
el diagnéstico precedente, es una situacién compleja. Es necesario profundizar en la precisién de
los datos evaluados, por lo que deben ser las primeras acciones a implementar en el Programa de

Actuacion del PMVS.

En el ndcleo histérico, la problemdtica principal es el abandono de las viviendas por las
dificultades de accesibilidad, las necesidades de rehabilitacién, asi como la mayor rentabilidad
que ofrecen los alquileres vacacionales. Por ello, el nicleo cuenta un importante parque de
viviendas de segunda residencia, vacacionales y deshabitadas.

El municipio no cuenta con graves problemas de exclusién social ni tiene nicleos de infravivienda,
sino que estas necesidades se distribuyen de forma dispersa en el nicleo de poblacién.

Se sintetizan en este cuadro DAFO las debilidades, fortalezas, amenazas y oportunidades.
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DesiubADEs

Dificultad de un andlisis estadistico y de acceso a
datos de viviendas y datos sociales.

Desactualizacién  de
estadfisticos y catastrales.

las  bases de datos

No funciona el Registro de Demandantes de VPP.

No estd constituido el Registro Municipal de
Solares y Edificaciones Ruinosas.

Desinformacién de la ciudadania.
Falta de participacién de la ciudadania.

Solicitudes de demandantes de VPP con renta
econdémica baja.

No hay oferta de VPP acorde a la demanda ni
suelo adecuado.

Zonas urbanas no consolidadas en proceso de
deterioro.

Inestabilidad laboral, salarios bajos, precios altos
de la vivienda.

Inexistencia de demanda de alquiler de renta
baja.

Desconfianza del propietario para poner en
alquiler su vivienda y falta de cultura del alquiler.

Hacinamiento en viviendas ocupadas por grupos
de familias en exclusién social.

Poblacién necesitada de alojamiento dotacional.

Parque de vivienda necesitado de rehabilitacién.
Desconocimiento del estado de conservacién del
interior de las viviendas.

Parque de vivienda sin condiciones de
accesibilidad y dificultad de accesibilidad @
algunas zonas.

Parte de la vivienda deshabitada no sirve para
resolver la demanda social debido a su fipologia
edificatoria.

Falta de calidad ambiental de espacios publicos.

Desconocimiento  del de
deshabitadas disponibles.

ndmero viviendas

Emigracién de jévenes por falta de empleo y
vivienda.

Dificultades presupuestarias
para promover inversiones.

del

Ayuntamiento

Falta de implicacién del sector privado.

Retraso en la aplicacién de los Planes de
Vivienda. Falta de recursos econémicos.

IMEMORIA

El PGOU vigente contempla sectores
reserva de terreno para vivienda protegida

con

Ayudas municipales para situaciones de riesgo
de exclusién social.

Ayudas de los Servicios Sociales Comunitarios a
grupos de personal vulnerables.

Bolsa de suelo para reserva de VPP, en base a
la reserva del 30% de reserva de VPP o del 10%
del aprovechamiento medio de cesidn
obligatoria.

Oferta de mercado a un precio mds bajo por
influencia de la crisis econémica.

Viviendas  deshabitadas  necesitadas  de
rehabilitacién  permiten intervencién  publica
para su puesta en alquiler social.

Localizacién de las viviendas deshabitadas en
zonas centrales del casco urbano.

De forma general dotacién de infraestructuras
adecuadas en el municipio.

Adecuada estructura viaria municipal.
Estructura urbana compacta.

Concienciacién de la poblacién hacia un modo
de construccién mds sostenible, mejorando la
accesibilidad y la eficiencia energética.

Impulso municipal para que la politica de
vivienda se cree colectivamente.

Receptividad del sector econémico, técnico y
politico al cambio de modelo de crecimiento de
los pueblos y ciudades.

Costes mds controlados de la construccién tras
la crisis econdémica.

Existencia de diferentes alternativas  para
solucionar los problemas municipales en materia
de vivienda.

Atractivo del municipio por su ubicacién,
servicios, disponibilidad de suelo, para
instalarse.

Cambio de tendencia al tipo de acceso a la
vivienda, de la propiedad al alquiler.
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AMENAZAS

Aumento de la poblacién en riesgo de exclusion
social.

Aumento de la poblacién necesitado de una
vivienda.

Inicio de la subida del precio de la vivienda y del
suelo.

Riesgo de recaida en la crisis econémica vy
construccion.

Disminucién del poder adquisitvo de la
poblacién. Situacién de crisis por falta de empleo
diversificado.

Riesgo especulativo en el mercado del alquiler.
Subida de precios al aumentar la demanda.

Impago de alquileres por dificultades econémicas.
Paralizacién de la promocién inmobiliaria.

Falta de crédito hipotecario.

IMEMORIA

Posibilidad de coordinacién de ayudas estatales,
autonémicas, europeas y municipales.

Posibilidad de reforzar la identidad colectiva y la
cohesién social a través de la politica de
vivienda.

Gran parque de viviendas deshabitadas.

Gestién  coordinada  entre  Administraciones
Publicas para agilizar la puesta a disposicién de
viviendas no ocupadas, favoreciendo el acceso
a demandantes.

Elaboracién y puesta en marcha de una
normativa de Evaluacién e Inspecciéon Técnica
de Edificios.

Propuesta de nuevos modelos de alojamiento y
vivienda para responder a la demanda social,
asf como implantacién de nuevas formas de uso
de las viviendas.

N - Creacién de registros pUblicos para la gestion
% Envejecimiento de la poblacién. Aumento de - & o . &
= de la vivienda.
& | personas mayores.
= L ., Impulso de la participacién ciudadana para el
> | Emigracién de jévenes por falta de empleo. . )
L conocimiento  de las necesidades de la
% Dificultades de los j6venes para acceder a | poblacién.
= | vivienda. Lol
< Posibilidad de poner en el mercado de venta y
<Z: Dificultades para el mantenimiento de la vivienda | alquiler en el horizonte del PMVS viviendas en
por las dificultades econémicas de sus | funcién de la demanda.
ropietarios. i .
prop Generacién de recursos con la mejora de
Incremento del ndmero de viviendas necesitadas | gestién del patrimonio publico de suelo.
de rehabilitaciéon por abandono de éstas, sobre e .
g R Fomento de la rehabilitacién y la mejora de la
todo en el nucleo histérico. et N o
accesibilidad y eficiencia energética de las
Incremento de la ciudad difusa. viviendas.
Falta de implicacién de la poblacién en el tema | Gestion de bolsa de viviendas para cesién de
de la vivienda. uso y autoconstruccién.
Retrasos en la gestién del planeamiento. Posibilidad de propuesta de regeneracion
. . - . urbana.
Existencia de viviendas en el suelo no urbanizable.
- . - Redaccién de un nuevo PGOU acorde a la
Dificultades econémicas para la dotacién de P -
-, . politica de vivienda.
subvencién  para  fomento  de  alquiler,
autoconstruccién,  rehabilitacién y  eficiencia | Fomento de empleo joven.
energética. Ll N .
9 Posibilidad de implicar y motivar a la
Sobrecoste de las operaciones de rehabilitacién. ciudadanfa.
Dificultad municipal de mantenimiento de las
infraestructuras  por incremento de viviendas
vacias.
Cambios legislativos y cambios politicos.
Junio 2018 Pag 1109




Al BE IMEMORIA

OBJETIVOS Y ESTRATEGIAS

Tras el andlisis de la poblacién y sus necesidades en materia de vivienda, el parque de viviendas
existente y su estado de conservacién y los suelos disponibles, procede la definicién de los
objetivos y estrategias del Ayuntamiento de Teba, para establecer soluciones y alternativas que
articulen el Programa de Actuacién del Plan Municipal de Vivienda y Suelo.

La fase previa de redaccién, a través del intercambio de informacién sobre la situacién actual del
municipio y problemdtica de acceso a la vivienda, ha configurado la siguiente definicién de los
objetivos y estrategias.

A la hora de determinar las Estrategias y los Programas es necesario tener en cuenta que la
capacidad y necesidad de acceso a la vivienda de la poblacién a lo largo de los préximos afos
estdn mediadas por una gran cantidad de variables cuya evolucién no es facil de predecir: la
evolucién del mercado; las dindmicas econémicas y de creacién o destruccién de empleo y las
dindmicas demogrdficas, los cambios en el entorno, el acceso a la financiacién, la inversién
autonémica y estatal, el propio sostenimiento de los actuales niveles de consumo energético, etc.

El sentido del PMVS debe ser por tanto mds estratégico que programdtico, y si bien debe
establecer escenarios concretos de actuacion e inversion a lo largo del plan, estos deben
entenderse como hipétesis de partida, que el propio proceso habrd de confirmar, modificar o
descartar.

La estrategia del PMVS, se organiza en niveles jerdrquicos, que responderian al siguiente
esquema:

e Dimensién social y politica: Fines y objetivos del PMVS.
e Dimensién estratégica: Ejes estratégicos y lineas de actuacién.
e Dimensién operativa: Programas de Actuacién.

Estos niveles deben concebirse necesariomente con un cardcter adaptativo, son dindmicas y
responderdn a las necesidades de cada momento.

Este documento recoge y explica la descripcién y organizacién interna de estos niveles de
intervencién, planteando las lineas de actuaciéon y los programas, proyectos o actuaciones que se
estiman mds pertinentes en cada una de ellas.

4.1. FINES Y OBJETIVOS DEL PLAN

Con la definicién de las bases generales de obijetivos el presente Plan Municipal de Vivienda y
Suelo pretende reflejar de forma clara y real los objetivos que debe seguir el Ayuntamiento en
materia de vivienda. Sin duda se trata de un reto dificil en los complicados momentos en que se
encuentra la economia de nuestro pafs, pero que de forma ineludible y de gran trascendencia
para el municipio.

Una vez realizado el diagnéstico, podemos establecer los fines del presente Plan:

Hacer efectivo el ejercicio del derecho a una vivienda digna y adecuada.

Promover la cohesién social en materia de vivienda.

Mejorar la gestiéon del parque publico residencial.

Activar los suelos con reserva de vivienda protegida en el PGOU.

Impulsar medidas para la rehabilitacién, conservaciéon, mejora y adecuacién funcional y
de ahorro energético y de consumo de agua.

e Promover actuaciones de regeneracién y renovacién del espacio piblico urbano.

e Dar efectivo destino habitacional a las viviendas actualmente sin uso, promoviendo el
alquiler.
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El objetivo del PMVS de Municipio es sumar el esfuerzo de la administracién local a la
responsabilidad estatal y autonémica de hacer efectivo el Derecho a la Vivienda y a la Ciudad
para la poblacién y contribuir a la mejora de los pardmetros de sostenibilidad urbana.

Su objeto central es abrir una via de accién politica a escala municipal orientada a satisfacer las
necesidades de vivienda detectadas, mediante el disefio y planificacién de un conjunto de
medidas dirigidas a los distintos perfiles de necesidad tanto en materia de recualificaciéon
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 2018-21.

Como obijetivos especificos se definen los siguientes:

Hacer efectivo el acceso de los ciudadanos a una vivienda digna y adecuada a sus
necesidades en unas condiciones econémicas proporcionales a los ingresos del hogar y
ubicadas en dmbitos urbanos dotados de los servicios, dreas libres y equipamientos
necesarios.

Atender y prevenir las situaciones de emergencia habitacional.

Promover en todas las actuaciones la cohesién social en materia de vivienda, evitando
fenémenos de discriminacién, exclusién, segregacién o acoso sobre los colectivos mads
vulnerables, asi como la pérdida de su vivienda, como consecuencia de una ejecucién
hipotecaria o por morosidad del pago del alquiler.

Crear lineas de actuacién tanto en materia de vivienda de alquiler o venta, fomentando la
rehabilitacién para su adaptacién a las necesidades de la poblacién, con el objetivo de
hacer efectivo el acceso a la vivienda especialmente a jévenes, discapacitados, familias
monoparentales y familias con riesgo de exclusién social.

Garantizar a la ciudadania el acceso a la vivienda en condiciones de igualdad,
posibilitando que la vivienda publica se adjudique con criterios de transparencia,
publicidad y concurrencia.

Puesta en carga y a disposicién de la demanda actual de vivienda protegida el parque
residencial existente en el municipio, en las debidas condiciones de legalidad e idoneidad
para ser ocupadas.

Favorecer la eliminacién de las situaciones anémalas detectadas, tales como; las
viviendas deshabitadas, infraviviendas y/o asentamientos chabolistas.

Favorecer la rehabilitacién, conservacién y mejora de las condiciones de viviendas y
edificios del parque de vivienda protegida.

Determinar la demanda potencial a futuro de vivienda protegida en el municipio,
clasificandola por niveles de renta o régimen de tenencia.

Establecer la oferta de vivienda protegida de nueva construccién en alquiler o venta que
satisfaga la demanda en el marco temporal de los programas que se regulen en el Plan
Estatal y Autonémico de Vivienda y en el propio Plan Municipal.

Determinar las necesidades de suelo para la efectiva ejecucién de la oferta de vivienda, y
determinar los instrumentos urbanisticos a utilizar para su localizacién, clasificacién,
ordenacién, gestién y ejecucion.

Favorecer las condiciones de accesibilidad del centro histérico para coadyuvar a la
recuperacién del parque inmobiliario tradicional como espacio residencial activo.
Movilizar el parque privado hacia una vivienda asequible, avanzando 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 piblica a los distintos perfiles de necesidad social del municipio,
con la creacién de una bolsa de suelo de gestién pblica, mediante vivienda existente o
de nueva promocién, procurando la diversidad tipolégica del alojamiento.
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e Incentivar la puesta en uso de las viviendas deshabitadas existentes en el municipio
favoreciendo que puedan incluirse en el mercado del alquiler, priorizando la movilizacién
de vivienda vacia de titularidad de las entidades bancarias, promoviendo la rehabilitacién
y facilitando la implantacién de mecanismos garantes del alquiler social.

e Explorar nuevas férmulas de tenencia para el fomento del uso temporal de vivienda,
permuta, cooperativas, facilitando el cambio o permuta de vivienda a aquellas familias
que posean una inadecuada a sus necesidades personales o familiares.

e Diversificacién de las tipologias residenciales y las opciones de acceso a la vivienda.

e En el caso de no poder cubrirse la necesidad de vivienda con las existentes en el
municipio, establecer una oferta de vivienda protegida de nueva construccién en alquiler
que satisfaga la demanda en el marco temporal pertinente, apoydndose en los programas
que se regulen en los Planes Estatal y Autonémico de Vivienda y en el propio Plan
Municipal.

e Apostar por un modelo de ciudad compacta y de proximidad, facilitando el cambio hacia
un modelo de ciudad sostenible, promoviendo la rehabilitaciéon, la adecuacion del
espacio publico y la rehabilitacién de inmuebles de destacado interés urbano vy
patrimonial. Promover la mejora urbana de los usos residenciales con criterios de
proximidad, accesibilidad y seguridad.

e Primar la rehabilitacién y mejora de la ciudad existente sobre los nuevos desarrollos,
garantizando el mestizaje social, tipolégico, econémico.

e Impulsar las medidas suficientes para la rehabilitacién, conservacién y adecuacién
funcional y de ahorro de recursos (energético y agua) de las viviendas y edificios, asi como
la eliminacién de la infravivienda.

e Reducir vulnerabilidad de zonas urbanas e inclusién socioresidencial mediante la
regeneracién urbana integrada.

e Fortalecer el papel municipal como agente de intermediacién en el mercado de la
vivienda, facilitando el acceso de la ciudadania a las diferentes ayudas publicas. Facilitar
la orientacién de la actividad del sector privado y social a los objetivos del Plan.

e Fomentar la corresponsabilidad y la gestidon social, trabajondo la dimensién
sociocomunitaria.

e Gestionar de forma efectiva y actualizada un Registro MDVP que reconozca y oriente los
distintos perfiles de necesidad.

e Mejorar la participacién y colaboracién con los distintas entidades, colectivos vy
asociaciones relacionadas con la vivienda

4.2. ESTRATEGIAS DEL PLAN

Para conseguir el objetivo de satisfacer a las diferentes necesidades en el municipio relacionadas
con la consecucién del derecho a la vivienda, el conjunto de estrategias establecidas en el
presente documento atiende a: la permanencia y la tenencia y uso adecuado; el acceso a la
vivienda desde situaciones de emergencia y/o de exclusién o riesgo; el acceso a una vivienda
distinta de la que ha venido siendo la habitual; el mantenimiento, rehabilitacién, adecuacién o
actualizacién de la vivienda y la mejora de los espacios publicos en torno a las zonas
residenciales.

Partiendo de los fines y objetivos del presente documento y de las lineas estrategias se

establecerdn una serie de lineas de actuacién, que responden a una serie de ejes estratégicos.
Estos ejes estratégicos se agrupan a su vez en tres grandes apartados temdticos:

Junio 2018 Pag 1112



ma INICIA

[@ Secretaria

rmas-Maese Ma

por Acuerdo de Pleno

TPAL-DE IMEMORIA
EJES LINEAS DE ACTUACION
ESTRATEGICOS
. PREVENCION  DE | VI | ATENCION A FAMILIAS EN SITUACIONES DE VULNERABILIDAD O RIESGO
SITUACIONES DE DE EXCLUSION RESIDENCIAL
VULNERABILIDAD o
RESGO DE EXCLUSION | vo | ATENCION A SITUACIONES DE EMERGENCIA HABITACIONAL
RESIDENCIAL
Il. USO ADECUADO DE LA | V3 | USO ADECUADO DE LA VIVIENDA
VIVIENDA
V4 | MOVILIZACION DE LA VIVIENDA DESHABITADA
ll. CUMPLIMIENTO DE LA | V5 | FOMENTO Y GESTION DE VIVIENDA ASEQUIBLE
FUNCION SOCIAL Y
ACCESO EFICIENTE DE LA | vg | SOLUCIONES TIPOLOGICAS SINGULARES
VIVIENDA
IV PROMOCION DE | V7 | PROMOCION DE VIVIENDA/ALOJAMIENTO
VIVIENDA/ALOJAMIENTO
V. SUELO V8 | PLANEAMIENTO Y GESTION URBANISTICA
V9 | PATRIMONIO MUNICIPAL DE SUELO
VI. INFRAVIVIENDA R1 ELIMINACION DE INFRAVIVIENDA
VIl. PARQUE RESIDENCIAL | R2 | REHABILITACION, CONSERVACION Y MEJORA DEL PARQUE RESIDENCIAL
VIl. CIUDAD R3 | MEJORA DE LA CIUDAD EXISTENTE
R4 | MEJORA DE BARRIOS
R5 | SOSTENIBILIDAD URBANA
Vill. PROMOCION Gl REGIMEN JURIDICO
X. REGISTROS G2 | REGISTRO DE DEMANDANTES DE VIVIENDA DE PROTECCION PUBLICA
G3 | REGISTRO DE VIVIENDAS DISPONIBLES
G4 | REGISTRO DE SOLARES Y EDIFICACIONES RUINOSAS
IX. EECUCION Y| G5 | EJECUCION DE LA POLITICA LOCAL DE VIVIENDA
SEGUIMIENTO
Gé | SEGUIMIENTO DEL PMVS
X. PARTICIPACION G7 | PARTICIPACION DE LA CIUDADANIA
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4.2.1. VIVIENDA.

. ESTRATEGIAS PARA LA PREVENCION Y ATENCION DE SITUACIONES DE VULNERABILIDAD O
RIESGO DE EXCLUSION SOCIAL.

Actuaciones relacionadas con la atencién a personas en situacién de vulnerabilidad y con la
defensa de la vivienda: prevencién, negociacién y proteccién de las personas afectadas por
procedimientos que conlleven la pérdida de la vivienda.

LINEA DE ACTUACIQN V1. ATENCION A FAMILIAS EN SITUACIONES DE VULNERABILIDAD O
RIESGO DE EXCLUSION RESIDENCIAL

Definicién estratégica de actuaciones favorecedoras de la atenciéon a personas y familias en
situaciones de vulnerabilidad, mediante el asesoramiento y acompafiamiento en materias tales
como desahucios, ejecuciones hipotecarias, asesoramiento juridico especializado, eliminacién de
cléusulas abusivas, etc

LINEA DE ACTUACION V2. ATENCION A SITUACIONES DE EMERGENCIA HABITACIONAL
Definicién estratégica de actuaciones favorecedoras de la habilitacién de recursos habitacionales

para situaciones sobrevenidas de necesidad en situaciones de urgente necesidad, fomentando la
implantacién en los casos posibles de un alquiler social.

II. ESTRATEGIAS EN RELACION CON EL USO ADECUADO DE LA VIVIENDA.

Se trata de acciones tendentes a priorizar la utilizacién y ocupacién del parque de viviendas
existente o en desarrollo, que se encuentren deshabitadas, en construccién, o precisen de
reformas para su adecuacién para dotarlas de un uso acorde con su funcién social, incentivando
la incorporacién al parque piblico de vivienda de activos inmobiliarios mediante la aplicacién de
medidas de fomento y proteccién.

LINEA DE ACTUACION V3. USO ADECUADO DE LA VIVIENDA
Se trata de acciones garantes del un uso de la vivienda de conformidad con su funcién social.
LINEA DE ACTUACION V4. MOVILIZACION DE LA VIVIENDA DESHABITADA.

Acciones relativas al estudio, evaluacién cuantitativa y cualitativa: tipologia edificatoria, superficie
y programa, situacién, precio, régimen de tenencia, necesidades de rehabilitacién o adecuacién
de las viviendas deshabitadas del municipio. Se establecerdn programas para la puesta en el
mercado de las viviendas deshabitadas: intermediacién y actuaciones de fomento dirigidas a las
personas propietaria y ayudas a las inquilinas. La intermediacién se pude realizar apoyado en un
agente colaborador.

IIl. CUMPLIMIENTO DE LA FUNCION SOCIAL Y ACCESO EFICIENTE A LA VIVIENDA.

Definicién estratégica de actuaciones favorecedoras de la utilizacién y la ocupacién del parque de
viviendas existente, viviendas deshabitadas, viviendas en construccién, viviendas procedentes del
SAREB vy rescate de Activos Inmobiliarios, de desahucios y stock de viviendas, para su
incorporacién al parque publico de vivienda, incluyendo la aplicacién de las medidas de fomento
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y coercitivas que prevé la Ley Reguladora del Derecho a la Vivienda, los programas que
establezca el Plan Estatal y Autonémico y las actuaciones protegidas que puedan regularse en el
propio Plan Municipal.

Se priorizard la utilizacién y ocupacién del parque de viviendas existente o en desarrollo, que se
encuentren deshabitadas, en construccién, o precisen de reformas para su adecuacién. Se
incentivard la incorporacién al parque publico de vivienda de activos inmobiliarios mediante la
aplicacién de medidas de fomento y proteccién que se puedan regular desde el PMVS, como la
intermediacién para el alquiler a los colectivos mds desfavorecidos.

LINEA DE ACTUACION V5. FOMENTO Y GESTION DE VIVIENDA ASEQUIBLE.

Una vez elaborado el censo de vivienda deshabitada o vacia y su necesario estudio, evaluacién
cuantitativa y cualitativamente: tipologia edificatoria, superficie y programa, situacién, precio,
régimen de tenencia, necesidades de rehabilitacién o adecuacién, esta linea contempla el
establecimiento de incentivos a la cesién de la vivienda en propiedad para su alquiler, con
incentivos gravdmenes en la recaudacién de tasas municipales. La bolsa se ha nutrir
fundamentalmente de la movilizacién de viviendas privadas que se encuentren deshabitadas, ya
sean fitularidad de propietarios privados o de entidades bancarias. Se establecerd el
procedimiento de adjudicacién de viviendas y, en su caso, la concesién de ayudas al alquiler.

LINEA DE ACTUACION Vé. ESTABLECIMIENTO DE SOLUCIONES TIPOLOGICAS SINGULARES.

Esta linea evaluard y dard respuesta a la demanda de vivienda con soluciones tipolégicas
diferentes. Existe una cierta necesidad de vivienda que presentan necesidades tipoldgicas
singulares o soluciones nuevas para la atencién de las necesidades. Entre ellas se encuadra la
permuta de viviendas, las viviendas cooperativas para mayores de 65 afios y diferentes férmulas
para compartir la vivienda. Ello incluye la posible consideracién de soluciones tipolégicas
singulares a necesidades habitacionales diferenciadas, la adaptacién de nuevos modelos
habitacionales adaptados a nuevos hogares, asi como la localizacién de posibles desarrollos y
proyectos, incluyendo en su caso la promocién de actuaciones piloto de cogestiéon publico-social.

IV. ESTRATEGIAS RELACIONADAS CON LA PROMOCION DE VIVIENDAS Y ALOJAMIENTOS:

e Impulsar la promociéon de viviendas protegidas para alquiler y promocién de viviendas, ast
como los alojamientos dotacionales, destinados a los colectivos mds desfavorecidos, en el
suelo municipal, considerando la capacidad de promocién directa del ayuntamiento y las
posibles concertaciones con otros promotores sociales publicos o privados.

e Favorecer la adquisicién de viviendas al resto de demandantes.

e Concertar con la Consejeria de Fomento y Vivienda promociones publicas de viviendas
con finalidad social en terrenos de propiedad municipal.

e Impulsar la promocién de diferentes tipos de vivienda y de habilitacién de viviendas vacias
hacia un alquiler asequible, asi como impulsar nuevos modelos de uso, con el fin de
mejorar la accesibilidad de la ciudadania a la vivienda.

e Impulsar la autoconstruccién mediante la constituciéon de cooperativas.

e El desarrollo de este eje estratégico implica la definicién previa de las distintas tipologias
de alojomiento y vivienda protegida adaptados a cada perfil de necesidad, y su
habilitacién y programacién dentro del plan.
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LINEA DE ACTUACION V7. PROMOCION DE VIVIENDA ALOJAMIENTO.

Con cardcter general, en relacién a la promocién de viviendas se incentivard la implantacion de
diferentes modalidades de promocién de viviendas en terrenos del patrimonio municipal del suelo,
en funcién de las capacidades de promocién directa del ayuntamiento y de posibles
concertaciones con otros promotores sociales pUblicos o privados. Igualmente se impulsaré el
establecimiento de modalidades de promocién de las viviendas, apartamentos o alojamientos
dotacionales, de insercién o de otras viviendas destinadas a los colectivos mds desfavorecidos en
el suelo municipal, teniendo en cuenta las capacidades de promocién directa del ayuntamiento y
las posibles concertaciones con otros promotores sociales pUblicos o privados.

V ESTRATEGIAS EN RELACION CON LA GESTION DE SUELO.

e Movilizar el destino de las cesiones de aprovechamiento al ayuntamiento, vinculdndolas a
las politicas de vivienda.

e Utilizacién y gestién del patrimonio municipal de suelo y vivienda y del fondo econémico a
él vinculado, poniéndolo al servicio de las actuaciones programadas.

e Ampliacién del patrimonio piblico de suelo para la puesta a disposicion de los terrenos a
los agentes publicos y privados que hayan de asumir la promocién de las viviendas
protegidas.

e Vincular prioritariamente a vivienda protegida, hasta cubrir las necesidades detectadas en
el horizonte temporal del PMVS, las cesiones correspondientes al 10% del
aprovechamiento que corresponde al Ayuntamiento en desarrollo del futuro planeamiento
en redaccién.

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

e Definiciéon de posibles dreas sujetas al derecho de tanteo y retracto y otros instrumentos de
intervencién en la edificacién, el uso del suelo y el mercado de vivienda definidos por la
legislacién urbanistica y de vivienda.

e Definicion de los posibles cambios del planeamiento urbanistico, tanto de sus
determinaciones de ordenacién como de las de gestion y programacién, a fin de
adecuarlo a las necesidades de vivienda detectadas.

e Adecuacién y coordinacién del futuro planeamiento urbanistico en tramitacién, a fin de
que dé respuesta a las necesidades de vivienda detectadas, promoviendo medidas que
aseguren el desarrollo de las actuaciones tanto pUblicas como privadas en los plazos
previstos.

LINEA DE ACTUACION V8. PLANEAMIENTO Y GESTION URBANISTICA.

Actuaciones para adecuar el planeamiento urbanistico vigente o en tramite a fin de que dé
respuesta a las necesidades de vivienda detectadas, promoviendo medidas que aseguren el
desarrollo de las actuaciones tanto publicas como privadas en los plazos previstos. Incluye
actuaciones de ajustes necesarios en el planeamiento, establecimiento de suelos de desarrollo
preferente, asi como medidas para la agilizacién de la gestién del suelo.

LINEA DE ACTUACION V9. PATRIMONIO MUNICIPAL DE SUELO.

Actuacién para la actualizacién y explotacién de los datos del Inventario del Patrimonio Municipal
de suelo y de todos los suelos de titularidad publica vacantes, aptos para el uso residencial de
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Vivienda Protegida. Se priorizardn las actuaciones que supongan la obtencién de suelo piblico de
operaciones urbanisticas para ponerlos al servicio de las politicas de vivienda.

4.2.2. REHABILITACION

Las estrategias en materia de rehabilitacion residencial incluyen actuaciones que van desde la
escala urbana a la rehabilitocién de edificios y viviendas, contemplado la mejora de su
habitabilidad y de su eficiencia energética, asi como de la calidad medioambiental y la
sostenibilidad, primando, a su vez, el cuidado del entorno frente al crecimiento desmedido.
Especialmente se deberd establecer los criterios que faciliten la gestién para el uso, conservacién y
mantenimiento del patrimonio existente, ya sea pUblico o privado, en régimen de propiedad y en
alquiler.

A escala de vivienda se contempla la adaptacién funcional de espacios, la mejora de la
accesibilidad, la actualizacién de las instalaciones, asi como la mejora de la envolvente y
eficiencia energética y consumo de agua. A escala de edificacién se contempla la renovacién de
las instalaciones comunes, la accesibilidad y la eficiencia energética. A nivel de ciudad se
establece la mejora del espacio publico, infraestructuras, introduccién de mixticidad de usos vy
nuevas dotaciones.

Se definen aqui las estrategias con respecto a la conservacién, la rehabilitacién y la calidad del
parque construido existente, en la linea de lo establecido en el PAVR y Plan estatal, o Planes que
los sustituyan, incluyendo la delimitacién de Areas de Rehabilitacién, dmbitos de Rehabilitacién
Integral y otros dmbitos especificos de aplicacién de estas politicas.

Asi mismo se establecerd el asesoramiento y ayuda municipal para la gestién de la conservacién y
mantenimiento de las viviendas existentes.

VI. ESTRATEGIAS RELACIONADAS CON LA ELIMINACION DE LA INFRAVIVIENDA.

e Detectar el origen de la infravivienda existente en el municipio, se promoverd la
colaboracién entre las distintas administraciones para erradicarla.

e Profundizacién en el conocimiento de la situacién del parque existente, ya sea pUblico o
privado, articulando la forma de gestién para llevar a cabo las labores necesarias para
ello, asi como su forma de financiacién.

LINEA DE ACTUACION R1. ELIMINACION DE LA INFRAVIVIENDA.

Se establecerdn los programas convenidos con la Consejeria de Fomento y Vivienda de
eliminacién y sustitucién de viviendas en condiciones de infravivienda, por lo que se solicitardn las
ayudas en dicha materia, en zonas urbanas, mediante la financiacién de actuaciones de
rehabilitacién que persigan su transformacién en viviendas dignas y adecuadas y se
complementen con acciones de acompafiamiento y seguimiento social, de manera que se
propicie el mantenimiento y la integracién social de la poblacién residente.

VIl ESTRATEGIAS RELACIONADAS CON MEDIDAS PARA EL MEJOR USO, CONSERVACION Y
MANTENIMIENTO DEL PARQUE RESIDENCIAL.

Profundizacién en el conocimiento de la situacién del parque existente, ya sea publico o privado,
articulando la forma de gestién para llevar a cabo las labores necesarias para ello, asi como su
forma de financiacién. Una vez analizada la situacién del parque de vivienda existente, tanto
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pUblico como privado, se deberd fomentar su conservacién y facilidad de financiacién por parte
del municipio.

LINEA DE ACTUACION R2. REHABILITACION, CONSERVACION Y MEJORA DEL PARQUE
RESIDENCIAL.

Programas de actuaciones que inciden en mejorar el estado de conservacién y las condiciones de
accesibilidad, particularmente en su rehabilitacién energética, como estrategia para impulsar la
reconversién del sector de la construccién y la generacién de nuevos yacimientos de empleo.
Vincular al PMVS los programas de actuacién de las distintas administraciones que generen
mejoras de conservacién, accesibilidad y eficiencia energética en el parque de vivienda existente.

VIII. ESTRATEGIAS PARA LA REHABILITACION URBANA.

e Contemplar, a través de instrumentos como las Areas de Rehabilitacién y de Reactivacion
Urbana, actuaciones sobre dmbitos urbanos degradados, dreas en desuso, nudos
infraestructurales o dmbitos urbanos con potencialidades y oportunidades de intervencién,
cuya recuperacién permita una reactivaciéon urbana, social y econdmica, dentro de
pardmetros ambientales sostenibles.

e Propiciar mediante las actuaciones del plan, la regeneracion de la ciudad consolidada
mediante la reconversién urbana del espacio publico hacia un modelo mds sostenible,
fomentando la reactivacién social y econémica. Recuperacién de espacios ocupados con
infravivienda, alojamientos temporales, etc.

e Incentivar actuaciones de reurbanizacién municipal en &mbitos necesitados de
transformacién y mejora entorno a zonas industriales, nudos de infraestructuras o dmbitos
diversos del espacio urbano con potencialidades y oportunidades de intervencién.

LINEA DE ACTUACION R3. MEJORA DE LA CIUDAD EXISTENTE.

Actuaciones para el fomento, la coordinacién y el desarrollo de actuaciones de rehabilitacion
integral y reactivacién urbana en dmbitos urbanos donde se concentran procesos de segregacion
urbana y graves problemas de cardcter habitacional que afectan a sectores de poblacién en
riesgo de exclusién social.

Lineas de desarrollo y financiacién de proyectos piloto, especificos e integrales, que persigan la
reactivacién de las potencialidades y oportunidades de mejora sostenible de las condiciones
urbanas, residenciales, sociales, econémicas y ambientales de dmbitos urbanos, centrales o
periféricos; con especial atencién a aquellos afectados por procesos de obsolescencia o
degradacién.

LINEA DE ACTUACION R4. MEJORA DE BARRIOS.

Actuaciones en el nicleo urbano para atender a las necesidades y posibles actuaciones a
pequefa escala para contribuir a la mejora de la calidad urbana y sistema dotacional. Se vincula
al PMVS los programas de actuacién de las distintas administraciones que generen mejoras de
conservacion, accesibilidad, mejora del espacio publico, reactivacién social y econémica, con
criterios de sostenibilidad. Actuaciones para vincular al PMVS los programas de actuacién de las
distintas administraciones que generen mejoras de conservacién y accesibilidad y eficiencia
energética en el parque de vivienda existente.
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LINEA DE ACTUACION R5. SOSTENIBILIDAD URBANA.

Actuaciones de mejora de la sostenibilidad urbana. Actuaciones para vincular al PMVS los
programas de actuacién de las distintas administraciones que generen mejoras de eficiencia
energética y gestién de los recursos en el parque de vivienda existente.

4.2.3. GESTION Y PARTICIPACION:

Las estrategias en materia de rehabilitacion gestion y participacién incluye la coordinacién, puesta
en marcha y regulacién para la implantacién efectiva de la politica municipal en materia de
vivienda. Se establecerd el régimen juridico para la adjudicaciéon de las ayudas, actualizard e
impulsard el funcionamiento del Registro de Demandantes de Vivienda de Proteccién Publica,
creard el Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas, creard un registro municipal
Unico para la vivienda e instrumentalizard una Oficina Municipal de la Vivienda.

Igualmente dinamizard espacios concretos de Participacién, corresponsabilizando a la ciudadania
de las decisiones en materia de Vivienda del municipio.

IX. PROMOCION.

Establecer el régimen de Proteccién Publica de la Vivienda en el dmbito municipal, de
conformidad con la demanda de vivienda, promovidas por el Ayuntamiento, por empresas
publicas o privadas a las que el Ayuntamiento ceda el derecho para su construccién, por otras
Administraciones publicas o sus entes instrumentales, y por cooperativas o empresas privadas en
terrenos de su titularidad. Establecimiento del procedimiento para la adjudicacién de Viviendas de
Proteccién Publica construidas en el término municipal y el establecimiento de la modalidad de
vivienda en régimen de propiedad con proteccién publica. Igualmente se regulard las
condiciones, requisitos de acceso y régimen de uso para la ocupacién temporal de Viviendas de
Emergencia Social de titularidad municipal, que tiene por finalidad dar alojamiento a aquellas
personas y/o familias que se encuentren en las circunstancias que requieren un alojamiento
inmediato y provisional.

LINEA DE ACTUACION G1. ESTABLECIMIENTO DEL REGIMEN JURIDICO.

Actuaciones para el establecimiento del régimen juridico de las actuaciones protegidas por el
Ayuntamiento, regulacién de la adjudicacién y establecimiento de los criterios baremables en la
adjudicacién de viviendas protegidas como alojamiento urgente a familias en riesgo de exclusién
social. Concrecién del destino del techo para viviendas de proteccién publica y dotacional,
proponiendo su concrecién (régimen de proteccién, venta o alquiler, localizacién, etc.).Regular el
procedimiento de adjudicacién para sectores sociales de importancia creciente del riesgo de la
doble exclusién: no disponen de los ingresos suficientes para adquirir viviendas libres y a su vez no
pueden optar a la vivienda de proteccién oficial por superar los ingresos mdéximos establecidos
por la normativa autonémica.

X. REGISTROS.

Establecimiento, gestién y mantenimiento de los Registros Publicos necesarios para el efectivo
cumplimiento de la politica local en materia de vivienda.
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LINEA DE ACTUACION G2. REGISTRO DE DEMANDANTES DE VIVIENDAS PROTEGIDAS.

Todos los procedimientos y requisitos para formar parte del RPMDVP se exigirdn segin la
Ordenanza Municipal Reguladora del Registro Publico Municipal que serd actualizada a la
legislacién vigente en la materia y aprobada por acuerdo de Pleno, igualmente, en lo que
respecta a la adjudicacién de viviendas en las distintas modalidades, se dard cumplimiento los
principios de Igualdad y Publicidad y Concurrencia, recogidos en dicha Ordenanza. Adecuacién
de la ordenanza de bases reguladoras del RPMDVP para su adaptacién a otras posibles
modalidades de demanda que puedan contemplarse en el PMVS (demanda colectiva,
cooperativas, permutas...).

LINEA DE ACTUACION G3. REGISTRO DE VIVIENDAS DISPONIBLES.

Regular y constituir los diferentes registros pUblicos municipales relacionados con la vivienda.
Incluird el mantenimiento de los datos relativos a la deteccién de infravivienda, viviendas
deshabitadas, solares, dreas de rehabilitacién, etc, mediante la generacién de un SIG vy la
recopilacién de datos estadisticos y padronales.

LINEA DE ACTUACION G4. REGISTRO DE SOLARES Y EDIFICACIONES RUINOSAS.

Acciones para regular y constituir el Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas como
institucién urbanistica con la vocacién de fomentar la edificacién en suelo urbano eliminando la
imagen prolongada de abandono que proyectan las edificaciones ruinosas y solares.

XI. EJECUCION Y SEGUIMIENTO.

Establecer los mecanismos de gestién coordinada y seguimiento de las acciones programadas en
materia de vivienda.

LINEA DE ACTUACION G5. EJECUCION DE LA POLITICA LOCAL DE VIVIENDA.

Acciones para constituir a medio-largo plazo una Oficina Municipal de Vivienda (OMV), podra ser
municipal o provincial. El objetivo es la coordinacién, divulgacién, seguimiento e informacién a la
ciudadania de las acciones en materia de vivienda en el municipio.

LINEA DE ACTUACION G6. SEGUIMIENTO DEL PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO.

Acciones e instfrumentos de evaluacién, seguimiento y reprogramacién de las actuaciones en
materia de vivienda.

XIl. PARTICIPACION.

Establecer los mecanismos de dinamizacién de la participaciéon de la ciudadania para garantizar
el conocimiento y la implicacién en las acciones programadas en materia de vivienda en el
municipio.

LINEA DE ACTUACION G7. PARTICIPACION CIUDADANA.

Acciones para la implicacién de la poblacién en la toma de decisiones sobre las acciones
encaminadas a proporcionar una vivienda digna a todas las personas del municipio.
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PROGRAMA DE ACTUACION

El Programa de Actuacién contiene la definicién detallada, la programacién y la evaluacién
econdmica de las actuaciones derivadas del andlisis y diagnéstico realizado, asi como la
descripcién de la financiacién que posibilite econémicamente las mismas, las cuales estardn
acreditadas por la definicién de los objetivos y estrategias del presente Plan. Se trata de
programas o proyectos que van a requerir esfuerzo del equipo politico y técnico para ponerlos en
marcha y dada la limitacién de recursos, conviene abordar segin una temporalizacién razonable
y pautada.

Para conseguir la adecuacién del programa de actuacién a la realidad social, se debe procurar la
méxima cooperacién y la coordinacién entre las Administraciones competentes y suscribir los
Convenios-programas precisos.

La coordinacién y ejecucion de las actuaciones previstas se sustentan bajo las distintas dreas
implicadas tanto directamente como indirectamente como pueden ser la Oficina de los Servicios
Técnicos Municipales, el drea de Participacién ciudadana, Igualdad y el Area de Bienestar Social.
Todas ellas deberdn mantener una estrecha colaboracién de manera que se garanticen el
planteamiento de unas estrategias sociales, econémicas y medioambientales acordes con la
demanda social y racional que se plantea tras el andlisis de todos los factores a tener en cuenta.

Se relaciona a continuacién las actuaciones establecidas en el Plan municipal de Vivienda y Suelo
del municipio. Estas actuaciones se agrupan en tres apartados: Vivienda, Rehabilitacién y Gestién-
Participacién.

Estas actuaciones permiten incidir en los diferentes aspectos estratégicos del Plan y quedan
situadas en los dmbitos representados en el Plano 02.

5.1. MEMORIA JUSTIFICATIVA

Las actuaciones previstas en el Programa de Actuacién del PMV en el municipio de Teba, se
estructuran en tres niveles diferenciados: Vivienda, Rehabilitacién y Gestidn.

Respecto a la vivienda, una vez inventariado el parque publico de vivienda protegida de Teba, asf
como su grado de ocupacién y estado de conservacién; se prioriza el incentivar la incorporacién
al parque publico, mediante la intermediacién, de activos inmobiliarios del municipio. Donde a la
vez que se da salida a la problemdtica de hacinamiento existente, pone en valor inmuebles
deshabitados o inacabados. Eviténdose, con ello, una mayor carga de suelo y por consiguiente
mayor costes econémicos en infraestructuras y dotaciones para el propio municipio.

En cuanto a la rehabilitacién del parque residencial existente, se proponen programas
encaminados a la mejora de la accesibilidad y eficiencia energética en edificios de vivienda
colectiva.

Igualmente se propone la intervencién en dreas urbanas degradas por el mal uso y abandono que
necesitarian de intervenciones de cardcter sostenible.

Es prioritario y fundamental para el éxito del PMVS, una buena Gestién del PMVS con la
informacién y asistencia a la ciudadania para que el conocimiento de sus obijetivos y estrategias,
asf como de su formacién en una mayor sensibilidad y respeto con el parque residencial existente;
a la vez que el mantenimiento y conservacién del mismo. Consiguiendo con ello y entre todos un
pueblo mds sostenible y accesible. Ademds de poner en conocimiento de la ciudadania ayudas,
programas y medios que hagan efectivo el acceso a una vivienda digna y adecuada de todos y
cada uno de los ciudadanos y ciudadanas del municipio.

Con la Ley Estatal y Autonémica en vigor, se priorizard un desarrollo sostenible social y
econémico basado en el aprovechamiento del parque residencial existente para dar cabida a la
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demanda o necesidad de viviendas, frente a la justificacién detallada y precisa de nueva
ampliaciéon de suelo.
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5.2. MARCO NORMATIVO DEL PROGRAMA DE ACTUACIONES.

5.2.1.

DE ANDALUCIA 2016-2020.

PROGRAMAS DE ACTUACIONES SEGUN EL PLAN DE VIVIENDA Y REHABILITACION

En el Decretos 141/2016, de 2 de agosto, por el que se regula el Plan de Vivienda y
Rehabilitacién de Andalucia 2016-2020, se establece una serie de programas que a continuacién

se detallan:

\ PROGRAMA

JA-1
Programa de fomento
del parque publico de
viviendas en alquiler o

cesién del uso.
Art. 38

JA-2
Programa de
intermediacién.

Art. 41

JA-3
Programa de ayudas
a personas inquilinas.
Art. 42

Junio 2018

OBIJETO

Fomento de un parque puiblico de
viviendas protegidas con destino al
alquiler o cesién del uso sobre
suelos o edificios de fitularidad
pUblica.

CUANTIA/PRESTACION |

Requisitos: al menos la mitad de las viviendas deben
destinarse a unidades familiares con ingresos hasta
1,20 veces el IPREM, el resto de las viviendas a
familias con ingresos hasta 2,50 veces el IPREM.

Beneficiarios: Las Administraciones PUblicas, los
organismos publicos y demds entidades de derecho
publico, asi como las empresas pUblicas y sociedades
mercantiles participadas integra o mayoritariamente
por las Administraciones Publicas.

La renta mdaxima serd la regulada en el Plan Estatal
vigente, cuando las viviendas se cedan en alquiler (5,5
€/m?2 otil).

Mediante Orden de la Consejeria competente en
materia de vivienda podran regularse la concesién de
una ayuda a la entidad promotora, destinada a la
financiacién de la actuacién, por un importe maximo

de 15.000 €/vivienda.

Gestién de una bolsa de viviendas deshabitadas para
su cesién en arrendamiento.

Mantenimiento de las medidas de
fomento del alquiler, mediante la

Concertacién de pélizas de seguros de impago de
renta y de defensa juridica, asi como multirriesgo de
hogar.

intermediacién en el mercado del
arrendamiento de viviendas y el
aseguramiento  de los  riesgos,
contempladas en los arficulos 44 y
45 de la Ley 1/2010, de 8 de

marzo

Concesién de la asistencia técnica necesaria,
consistente en facilitar las certificaciones energéticas
de las viviendas que no cuenten con la misma, todo
ello referido a los contratos de arrendamiento que se
concierten dentro de dicho Programa.

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. Este
programa se desarrollard mediante
Orden.

Apoyo de una red de Agentes Colaboradores de la
Administracién de la Junta de Andalucia en el
desarrollo del programa.

Plan autonémico: 40% renta de alquiler en general;
100% renta de alquiler grupos de especial proteccién.
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~ PROGRAMA

JA-4
Programa de alquiler
de edificios de
viviendas
deshabitadas.
Art. 43

OBIJETO

Reduccién del nimero de viviendas
deshabitadas, mediante la puesta
en el mercado del alquiler de
edificios completos o un nimero de
viviendas en la misma localizacién,
que se definird mediante orden de
la  Consejeria  competente en
materia de vivienda, cuyo alquiler
se gestione de manera agrupada
por  Administraciones  Publicas,
organismos y demds entidades de
derecho publico, fundaciones y
asociaciones de utilidad publica, u
organizaciones no gubernamentales
y demds entidades privadas sin
dnimo de lucro.

CUANTIA/PRESTACION |

Gestiéon de una bolsa de viviendas deshabitadas para
su cesién en arrendamiento.

Concertacién de pélizas de seguros de impago de
renta y de defensa juridica, asi como multirriesgo de
hogar.

Concesién de la asistencia técnica necesaria,
consistente en facilitar las certificaciones energéticas
de las viviendas que no cuenten con la misma, todo
ello referido a los contratos de arrendamiento que se
concierten dentro de dicho Programa.

Apoyo de una red de Agentes Colaboradores de la
Administracién de la Junta de Andalucia en el
desarrollo del programa.

Las viviendas deberdn ser ofrecidas a personas cuyos
ingresos familiares no superen 2,50 veces el IPREM.

Las personas inquilinas podrdn optar:
40% renta de alquiler en general.

100% renta de alquiler grupos de especial proteccién.

\ PROGRAMA
JA-5

Programa de
viviendas protegidas
en régimen de auto
construccién. Art. 44

JA-6
Programa de
permutas protegidas
de vivienda y bolsa de

oferta de viviendas.
Art. 49

OBIJETO

Construccién de viviendas
protegidas por sus futuras personas
usuarias mediante aportacién de
trabajo personal, con la
colaboracién de la Administracion
local en el proceso.

Facilitar la permuta de viviendas
tanto protegidas como libres entre
la  civdadania, garantizando la
adecuacién de la vivienda a las
necesidades de la unidad familiar o
de convivencia que la habita, bien
a titulo de duefa o de arrendataria.

CUANTIA/PRESTACION

Méaximo de 20.000 euros por vivienda para la compra
de materiales.

Creacién y regulacién de una bolsa de oferta de
viviendas, donde se registrardn aquellas cuyas
personas titulares necesiten permutarlas por otra mdés
adecuada a sus circunstancias personales o familiares.

- PROGRAMA

JA-7
Plan de mejora y
mantenimiento del
parque pGblico
residencial.
Art. 53

Junio 2018

OBJETO

Mantener en cada momento las
condiciones dignas y adecuadas de
las viviendas que integran el parque
pUblico residencial de titularidad de
la Comunidad Auténoma.

CUANTIA/PRESTACION

El Plan necesita una Orden de aprobacién y un
Programa de Actuaciones.

Se destinard como minimo una cantidad equivalente a
la recaudada en concepto de renta de alquiler.
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JA-8
Programa de ayudas
a las personas
inquilinas del parque
pUblico residencial de
la Comunidad

Auténoma.
Art. 55

JA-9
Programa de
incorporacién de
viviendas al parque
pUblico para su
cesién de uso.
Art. 56

Programa de ayudas a las personas
inquilinas  residentes en  las
viviendas del parque publico
residencial de la Comunidad
Auténoma que, ante situaciones
sobrevenidas, acrediten la
imposibilidad total o parcial de
pago  de la rentas de
arrendamiento.

Captacién de viviendas,
procedentes tanto de entidades
financieras de crédito, entidades
gestoras de activos inmobiliarios u
otras entidades publicas o privadas,
que se encuentren deshabitadas u
ocupadas de forma irregular en la

Comunidad Auténoma de
Andalucia, con el fin de
incorporarlas al parque puiblico de
viviendas, posibilitando su
ocupacién  preferentemente  por

personas que se encuentren en
situacion de emergencia
habitacional.

IMEMORIA

Estas ayudas consistirdn  fundamentalmente en
aplazamientos de  compromisos de pago vy
aminoraciones de renta por causas tasadas.

Garantia de mantenimiento de las viviendas, su
destino al uso habitacional y el arreglo de
desperfectos, bien directamente o mediante la
contratacién de las pélizas de seguro necesarias para
cubrir dichas contingencias, asi como, en su caso, una
contra prestacién econémica por la cesién efectuada,
que no superard los 125 €/mes por vivienda.

PROGRAMA

JA-10
Programa de
transformacién de
infravivienda.

Art. 63

JA-T1
Programa de
actuaciones publicas
convenidas para la
eliminacién de
infravivienda.
Art. 68

Junio 2018

OBIJETO
Mejorar  las  condiciones  de
alojamiento en zonas urbanas

caracterizadas por la concentracién
de infraviviendas, mediante la
financiaciéon de actuaciones de
rehabilitacién, promovidas por las
personas residentes, que persigan
transformacion viviendas

su en
dignas y adecuadas, y se
complementen  con  acciones

municipales de acompafiamiento y
seguimiento social, de manera que
se propicie el mantenimiento y la
integracién social de la poblacién
residente.

Desarrollo y  financiacién  de
actuaciones  pulblicas  convenidas
entre la Consejeria competente en
materia  de  vivienda y los
Ayuntamientos, para la eliminacién
de situaciones de especial gravedad
caracterizadas por la concentracién

de infraviviendas, donde las
condiciones especialmente
deficientes de la edificacién vy

desfavorables de la  poblacién
aconsejen la actuacién directa de
las Administraciones pUblicas.

CUANTIA/PRESTACION

Son financiables la subsanacién de graves deficiencias
relativas al estado de conservaciéon de cimentacién,
estructura, cubierta, instalaciones, la mejora y
dimensién de los espacios interiores y la adaptacién a
la normativa vigente en materia de accesibilidad y
adecuacién  funcional y mejora de la eficiencia
energética.

Una subvencién de cuantia equivalente al 95 por
ciento del coste total de las obras de rehabilitacién,
incluidos impuestos, y excluidos los honorarios
profesionales y las tasas e impuestos municipales por
licencia de obras, hasta un maximo de 30.020 euros.
Asistencia para la redaccién del proyecto y otros
documentos técnicos necesarios, asi como la direccién
de las obras

Llas  actuaciones  serdn  seleccionadas  previa
convocatoria publica de la Consejerfa competente en
materia de vivienda, dirigida a los Ayuntamientos. En
todo caso, las actuaciones de rehabilitacién o
renovacién, se desarrollardn en zonas urbanas
identificadas en el mapa urbano de la infravivienda en
Andalucia.

Financiacién hasta el 90 por ciento del coste de las
actuaciones de rehabilitacién o renovacién de la
edificacién, con una aportacién mdaxima de 30.000
euros por vivienda resultante, incluidos la redaccién
del proyecto y otros documentos técnicos necesarios,
asf como la direccién de las obras.

Los Ayuntamientos habrédn de contribuir a la
financiaciéon de dicho coste con una aportacién
minima del 10 por ciento.
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\ PROGRAMA

OBJETO

CUANTIA/PRESTACION

JA-12
Programa de
rehabilitacién

autondémica de
edificios.

Art 72

JA-13
Ayudas para la
implantacién del

Fomento de la rehabilitacién de
edificios residenciales de vivienda
colectiva con deficiencias en sus
condiciones bdsicas, mediante la
financiacién de actuaciones que
resulten

necesarias para
subsanarlas  y mejorar  su
accesibilidad y eficiencia

energética.

Ayuda con destino a la financiacién
parcial de los gastos de honorarios
profesionales para la emisién del

informe de evaluacién informe de evaluacion del edificio.

del edificio. Art. 77

Junio 2018

Podrdn ser beneficiarias de una subvencién de cuantia
equivalente al 30 por ciento del coste total de las
obras de rehabilitacién, incluidos los honorarios
profesionales, hasta un mdximo de 3.000 euros por
vivienda.

Actuaciones sobre los elementos comunes del edificio
tengan entre sus finalidades alguna o varias de las
previstas para la mejora de la eficiencia energética
(art.72.2.c) y el coste de las partidas destinadas a
estas finalidades, suponga al menos el 25 por ciento
del coste, las subvenciones se incrementaran en un 5%
del coste total de las obras de rehabilitaciéon, incluidos
los honorarios, hasta un maximo de 3.500 euros por
vivienda.

La cuantia méxima de las subvenciones a conceder
por edificio, no podrd superar el importe de multiplicar
11.000 €/vivienda y 11.000 €/100m2 de superficie
0til de local (12.100 euros cuando se trate de edificios
declarados bienes de interés cultural, catalogados o
que cuenten con proteccién integral) se atendrd a las
siguientes condiciones:

Conservacion: 2.000 €/vivienda y C/100 m2 de local

siempre que no exceda del 35% del coste
subvencionable de la actuacién. Si ademés se
acometen simultdneamente  actuaciones para la

mejora de la calidad y sostenibilidad, la ayuda de
conservacién se incrementard en 1.000 euros, y en
otros 1.000 euros mds, si ademds se realizan obras de
accesibilidad.

Mejora de calidad y accesibilidad: 2.000 €/vivienda y
C/100m2 de local siempre que no exceda del 35%
del coste subvencionable o de 5.000 euros, como
mdéximo, si se redujera al menos en un 50% la
demanda energética anual global de calefaccién y
refrigeracién del edificio.

Mejora de la accesibilidad: 4.000 €/vivienda vy
C/100m2 de local siempre que no exceda del 50%
del coste subvencionable.

las cuantias  sefialadas  anteriormente  podrdn
incrementarse en un 10% cuando se trate de edificios
declarados Bienes de Interés Cultural, catalogados o
que cuenten con proteccién integral. (Art. 19 Plan
Estatal)

En este caso podran ser beneficiarias de las ayudas
contempladas en el Plan Estatal.

20 €/vivienda y 20 €/100m2 de superficie 0til de
local, sin que en ningln caso pueda superarse 500 €,
ni el 50% del coste del informe del Evaluacién de
edificio.

Plan Estatal Art. 33
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\ PROGRAMA

JA-14
Programa de
rehabilitacién

autondmica de

viviendas.
Art. 78

JA-15
Programa de
adecuacién funcional
basica de viviendas.
Art. 83

JA-16
Programa de
rehabilitacién

energética del parque
publico residencial.

Art. 84

JA-17
Actuaciones de
rehabilitacién

singular.
Art. 88

Junio 2018

OBIJETO

Fomento de la rehabilitacién de
viviendas con deficiencias en sus
condiciones bdsicas, mediante la
financiacién de las actuaciones que

resulten necesarias para
subsanarlas 'y mejorar  sus
condiciones de accesibilidad vy

eficiencia energética

Concesién de ayudas destinadas a
mejorar la seguridad y adecuacién
funcional de las viviendas que
constituyan residencia habitual 'y
permanente de personas mayores o
personas con discapacidad.

Financiacién de actuaciones en
edificios de viviendas destinadas a
la poblacién con menores recursos,
que sean fitularidad de las
Administraciones  Pdblicas  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 residentes.

Proteccién y financiacién  de
actuaciones especificas en materia

de rehabilitacién  residencial no
contempladas de forma expresa en
los Programas que integran el
presente  Plan, asi como la
reparacién de los dafos causados
en viviendas o edificios
residenciales por  fenémenos

naturales sobrevenidos.

IMEMORIA

CUANTIA/PRESTACION |

Una subvenciéon de cuantia equivalente al 45 por
ciento del coste total de las obras de rehabilitacién,
incluidos impuestos, y excluidos de éste los honorarios
profesionales y las tasas e impuestos municipales por
licencia de obras, hasta un méximo de 7.200 euros.
Cuando los ingresos familiares de la persona
promotora de la rehabilitacién no sean superiores a
1,50 veces el IPREM, esta subvencién se incrementard
hasta una cuantia equivalente al 55 por ciento del
coste de la rehabilitacién, hasta un maximo de 8.800
euros.

Redaccién del proyecto y otros documentos técnicos
necesarios, asi como direccién de las obras.

Cuando las actuaciones sobre la vivienda tengan entre
sus finalidades alguna o varias de las previstas para la
mejora de la eficiencia energética y el coste de las
partidas destinadas a estas finalidades suponga al
menos, el 25% del coste total las subvenciones se
incrementardn en 5% del coste total hasta unos
mdaximos de 8.000 y 9.600 euros por vivienda
respectivamente.

Subvencién de una cuantia de hasta el 70% del
presupuesto de las obras necesarias que no podré
exceder de 1800 € para las obras y de 600 € para la
asistencia técnica.

Financiacién de las actuaciones de rehabilitacién
energética del parque publico residencial fitularidad
de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

Hasta un 70 por ciento del coste de las actuaciones de
rehabilitaciéon  energética  seleccionadas  en  las
convocatorias a las que se refiere el articulo 85.1, con
una aportacién maxima de 10.000 euros por vivienda,
incluidas las asistencias técnicas necesarias.

Se estableceradn mediante Orden de Desarrollo.
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OBJETO

CUANTIA/PRESTACION |

JA-18

Areas de
rehabilitacién integral.

Art. 89

JA-19
Regeneracién del
espacio publico. Art.

95

JA-20
Rehabilitacién de
edificios publicos. Art.

99

Junio 2018

Fomento, la coordinacién vy el
desarrollo de actuaciones integrales
de rehabilitacién, regeneracién y
renovacién  urbana, en  dmbitos
urbanos centrales o  periféricos
sujetos a procesos de segregacién y
graves problemas habitacionales
que afectan a sectores de
poblacién en riesgo de exclusién
social.

Desarrollo  de actuaciones que
persigan la regeneracién de la
ciudad consolidada mediante la
reconversién o adecuacién urbana
del espacio publico hacia un
modelo de ciudad mds sostenible y
accesible, fomentando la
reactivacién social y econémica del
tejido conectivo de la ciudad
consolidada,  entendido  como
equipamiento al aire libre y como
patio

colectivo.

Desarrollo  de actuaciones de
rehabilitacién y reactivacién  de
edificios de destacado interés
patrimonial para su puesta en uso
como equipamientos pUblicos.

Pendiente de determinar una vez delimitada el drea de
rehabilitacién integral.

Hasta 11.000 €/vivienda objeto de rehabilitacién.
Hasta 30.000 €/vivienda construida en sustitucién de
otfra previamente demolida.

Mejora de calidad y sostenibilidad del medio urbano,
hasta 2.000 €/vivienda objeto de rehabilitacién y/o
por cada vivienda construida en sustitucién de otra
previamente demolida

A las cantidades anteriores podrén afadirse: hasta
4.000 € anuales por unidad de convivencia a realojar
durante el tiempo que duren las obras y hasta un
méximo de 3 afos para las actuaciones de realojo
temporal; hasta 5.000 €/vivienda rehabilitada o
construida en situacién de ofra demolida para
financiar el coste de los equipos y oficinas de
planeamiento, informacién, gestién y
acompafamiento social.

La subvencién no podrd exceder del 35% del coste
subvencionable.

La financiacién prevista es la siguiente:

La Consejeria competente en materia de vivienda
financiard con cargo a los recursos del presente Plan y
de acuerdo a las disponibilidades presupuestarias,
entre un minimo del 50% y maximo del 80% del
presupuesto global de cada actuacién seleccionada,
Los Ayuntamientos habrén de contribuir a la
financiacién de cada actuacién de rehabilitacion del
espacio publico seleccionado, con la aportacién entre
un minimo del 20% y méximo del 50% del
presupuesto global de cada actuacién seleccionada.
Cuando la financiacién sea europea procederd de los
fondos FEDER

La Consejeria competente en materia de vivienda
financiard con cargo a los recursos del presente Plan y
de acuerdo a las disponibilidades presupuestarias,
entre un minimo del 50% y maximo del 80% del
presupuesto global de cada actuacién seleccionada.
Los Ayuntamientos habrédn de contribuir o la
financiacién de cada actuacién seleccionada, con la
aportacién entre un minimo del 20% y méximo del
50% del presupuesto global de cada actuacién.
Cuando la financiacién sea europea procederd de los
fondos FEDER
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2. Fomento la Orden 28 Noviembre de 2014 con resolucién del 9 de febrero de 2018

En el articulo 3.1. de la citada orden, se recogen las ayudas a personas en especiales circunstancias
de emergencia social incursas en procedimientos de desahucios o de ejecucién, que sean privadas de
la propiedad de su vivienda habitual.

~ PROGRAMA OBJETO | CUANTIA/PRESTACION
Personas que sean privadas de la
Propiedad de su Vivienda Habitual
como  consecuencia de una
ejecuciéon  hipotecaria o por el
ejercicio de cualquier otra garantia
sobre la misma, o que se hayan
visto obligadas a ofrecer su
vivienda habitual en pago por Mediante resoluciéon 9 de febrero de 2018, se somete
JA-21 alguna de las causas expresadas en a informacién publica el proyecto de orden por el que
Ayudas a personas en el arficulo 3.1 de la Orden de 28 se prorroga durante 2018 la convocatoria para la
especiales de noviembre de 2014, sin que sea concesién de ayudas a personas en especiales
. . necesario la existencia de un circunstancias de emergencia social incursas en
circunstancias de e o L X L
X .~ procedimiento de ejecucién o procedimientos de desahucios o de ejecucién, que
_emergencm social apremio. sean privadas de la propiedad de su vivienda habitual,
Incursas €N Se incluyen los procedimientos cuya establecida en la disposicién adicional Gnica de la
procedimientos de ejecucion haya sido decretada por Orden de 28 de noviembre de 2014.

de

desahucios o

resolucién judicial o, en caso de

ejecucién entrega de la vivienda en pago sin Las solicitudes de la convocatoria podrén presentarse
procedimiento de ejecucién o hasta agotar el crédito establecido.
apremio, que haya tenido lugar a
partir del 12 de abril de 2013,
fecha de entrada en vigor del
D6/2013, de 9 de abril, de
medidas  para  asegurar el
cumplimiento de la Funcién Social
de la Vivienda, que tuvo lugar
Junio 2018 Pag 1129
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5.2.2. PROGRAMAS DE ACTUACIONES SEGUN EL PLAN ESTATAL DE VIVIENDA 2018-
2021.

En el Plan Estatal de Vivienda 2018-2021, aprobado mediante Real Decreto ndm. 106/2018, de
9 de marzo, se establecen una serie de programas que a continuacién se detallan:

PROGRAMA OBIJETO BENEFICIARIOS |
CUANTIA/PRESTACION

L

Mantenimiento de las ayudas
E-1 de subsidiacion de préstamos Los beneficiarios son los reconocidos en el Plan Estatal que
convenidos regulados en los proceda
planes estatales de vivienda
anteriores que cumplan con el La subsidiacién es la reconocida en el correspondiente Plan
Art. 9 ordenamiento vigente en la Estatal

materia.

Subsidiacién de
préstamos convenidos

PROGRAMA OBIJETO BENEFICIARIOS

CUANTIA/PRESTACION

Los beneficiarios son inquilinos, con los siguientes requisitos:
Vivienda habitual y permanente. Limite de ingresos:
e 3 IPREM
e 4 IPREM: familia numerosa general y personas con
discapacidad
e 5 |PREM: familia numerosa especial y personas con
determinados grados de discapacidad.
Limite de la renta al alquiler:
Facilitar el acceso y la e  Con cardcter general 600 euros/mes

E-2 permanencia en una vivienda e 900 euros/mes en determinados dmbitos a definir
Ayudas al alquiler  en régimen de alquiler a por las comunidades auténomas.
At 10-18 sectores de poblacién con

escasos medios econémicos.  |q subsidiacién es la siguiente:

e Con cardcter general: hasta el 40% de la renta
mensual

e Mayores de 65 afos: hasta el 50% de la renta
mensual

e Ayuda hasta el 30% del alquiler en el tramo
comprendido entre 601 y 900 euros en
determinados dmbitos a definir por las comunidades
autébnomas

Junio 2018 Pag 1130



[ Secretaria

Fdo. Carmén-Maese Meapquez

PLAN MUNICIPAE-DE VIVIENDA Y SUELO

DILIGENCIA: El presente documento ha sido aprabado de forma INICIAL por Acuerdo de Pleno
adoptado en sesion extraordinaria de fechg25/06/2018 Doy fe

IMEMORIA

‘ PROGRAMA OBJETO

E-3
Ayudas a las personas
en situacién de
desahucio o
lanzamiento de su
vivienda habitual
Art. 19-23

Proporcionar a las personas
que se encuentren  en
situacién de desahucio de su
vivienda habitual una vivienda
en régimen de alquiler social.

CUANTIA/PRESTACION

Los beneficiarios son personas fisicas mayores de edad que
hayan sido o vayan a ser objeto de desahucio o
lanzamiento de su vivienda habitual y permanente y se
encuentren en una situacién de especial vulnerabilidad que
les impida acceder por sus propios medios a otfra vivienda.

BENEFICIARIOS

La subsidiacién tiene los siguientes requisitos:
Vivienda habitual y permanente

Limite de ingresos:

3 IPREM
4 IPREM: familia numerosa general y personas con
discapacidad

e 5 IPREM: familia numerosa especial y personas con
determinados grados de discapacidad.

e Limite de la renta: Hasta 400 euros.

La ayuda es hasta 400 euros al mes (hasta el 100%) a
acordar por los servicios sociales competentes.

PROGRAMA OBJETO
Fomentar el parque de
E-4 viviendas (nuevas o
procedentes de la

Fomento del parque

. rehabilitacién) destinadas  al
de vivienda en

alquiler o cedida en uso,

alquiler tanto de titularidad publica
Art. 24-32 como privada, durante un
plazo minimo de 25 afios.
Junio 2018

BENEFICIARIOS |
CUANTIA/PRESTACION

Los beneficiarios son las personas fisicas mayores de edad.
-Administraciones publicas, organismos y entidades de
derecho publico y privado, empresas publicas, privadas,
pUblico-privadas y sociedades mercantiles participadas por
las Administraciones PUblicas. Las fundaciones, empresas de
economia social y sus asociaciones, cooperativas de
autoconstruccién, ONGs y asociaciones declaradas de
utilidad publica y aquéllas a las que se refiere la disposicién
adicional quinta de la Ley 7/1985, de 2 de abril,
Reguladora de las Bases del Régimen Local.

La subsidiacién tiene los siguientes requisitos:
Vivienda habitual y permanente. Limite de ingresos de los
inquilinos:
e Opciédn 1: hasta 3 IPREM
Opcién 2: hasta 4,5 IPREM
Precio del alquiler:
Opcién 1: hasta 5,5 euros m? de vivienda
Opcién 2: hasta 7 euros m? de vivienda

La cuantia de la ayuda es:
e Opciédn 1: hasta 36.750 euros/vivienda con un
limite del 50% de la inversién
e Opciédn 2: hasta 31.550 euros/vivienda con un
limite del 40% de la inversién
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E-5
Fomento de la
mejora de la
eficiencia energética
y la sostenibilidad en
viviendas

Art. 33-39

edificios

Junio 2018

de

OBIJETO

Regular las ayudas para obras
de mejora de la eficiencia
energética y la sostenibilidad
de viviendas unifamiliares y

tipologfa

residencial colectiva

BEN]EFICIARIOS :
CUANTIA/PRESTACION
Los beneficiarios son los propietarios de viviendas

unifamiliares aisladas o agrupadas en fila y de edificios
existentes de tipologia residencial de vivienda colectiva, asf
como de sus viviendas, bien sean personas fisicas o bien
tengan personalidad juridica de naturaleza privada o
publica.  Podrédn  ser  beneficiarios, también, las
Administraciones  Publicas y los organismos y demds
entidodes de derecho publico, asi como las empresas
publicas y sociedades mercantiles participadas, integra o
mayoritariamente, por las  Administraciones  Publicas
propietarias de los inmuebles.

Las comunidades de propietarios, o las agrupaciones de
comunidades de propietarios. Las sociedades cooperativas.
Los propietarios que, de forma agrupada, sean propietarios
de edificios. Las empresas constructoras, arrendatarias o
concesionarias de los edificios, asi como cooperativas que
acrediten  dicha  condicién.  Empresas de  servicios
energéticos.

La subsidiacién tiene los siguientes requisitos:
Tipo de vivienda: Vivienda unifamiliares y edificios.
El 50% de las viviendas del edificio o la vivienda unifamiliar
deben constituir domicilio habitual.
Se exige una reduccién de la demanda energética anual
global de calefaccién y refrigeracion:
e  Zonas climéticas D y E: 35%
e Zona climdtica C 25%
e Zonas climdticas alfa, Ay B 20%
°
La cuantia de la ayuda es:
e Con cardcter general 40% de la inversién.
e 75% de la inversién en caso de ingresos inferiores a
3IPREM
Viviendas unifamiliares:
e Hasta 12.000€
e Hasta 18.000€ para personas con discapacidad.
e Hasta 24.000€ para personas con determinado
grado de discapacidad.
Incremento por BIC: 1.000€
e Incremento para menores de 35 afos: 25% en
municipios con menos de 5.000 habit.
Edificios
e Hasta 8.000€/vivienda y 80€/m2 de local
e Hasta 12.000€/vivienda para personas con
discapacidad
e Hasta 16.000€/ vivienda para personas con grado
mds severo de discapacidad.
e Incremento por BIC: 1.000€/vivienda y 10€/m2 de
local
® Incremento para menores de 35 afios: 25% en
municipios con menos de 5.000 habitantes

Pag 1132



>sente documento ha sido aprobado de forma INICIAL

por Acuerdo de

sién extraordinaria de fecha”25/06/2018. Doy fe

[ Secretaria

Fdo. Carméti-Maese

IPALDE

)

Pleno

IMEMORIA
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BENEFICIARIOS |
CUANTIA/PRESTACION

Financiar la ejecucién de
obras para la conservacién, la
mejora de la seguridad de
utilizacién y la accesibilidad
universal tanto en edificios de
viviendas de tipologia
residencial como en viviendas
unifamiliares ya sean urbanas

E-6
Fomento de la
conservacién, de la
mejora de la
seguridad de
utilizacién y de la
accesibilidad en

> o rurales y en viviendas
viviendas ubicadas en edificios de
Art. 40-46 tipologia residencial.

Junio 2018

Los beneficiarios son los propietarios de viviendas
unifamiliares aisladas o agrupadas en fila y de edificios
existentes de tipologia residencial de vivienda colectiva, asf
como de sus viviendas, bien sean personas fisicas o bien
tengan personalidad juridica de naturaleza privada o
publica.  Podrédn  ser  beneficiarios, también, las
Administraciones PUblicas y los organismos y demds
entidades de derecho publico, asi como las empresas
publicas y sociedades mercantiles parficipadas, integra o
mayoritariamente, por las  Administraciones  Publicas
propietarias de los inmuebles.

Las comunidades de propietarios, o las agrupaciones de
comunidades de propietarios. Las sociedades cooperativas.
Los propietarios que, de forma agrupada, sean propietarios
de edificios. Las empresas constructoras, arrendatarias o
concesionarias de los edificios, asi como cooperativas que
acrediten dicha condicién.

La subsidiacién tiene los siguientes requisitos:
Tipo de vivienda:

e Viviendas unifamiliares, viviendas dentro de un
edificio residencial colectivo y edificios.
Antigiiedad preferentemente anterior 1996
70% de la superficie de los edificios de uso
residencial de vivienda 50% viviendas del edificio
deben constituir domicilio habitual

La cuantia de la ayuda es:

e Con cardcter general 40% de la inversién.

e 75% de la inversién en caso de ingresos inferiores a
3IPREM o de obras de accesibilidad cuando los
residentes sean personas discapacitadas o sean
mayores de 65 afos.

Conservacién:
e Hasta 3.000 €
Accesibilidad:

e Hasta 8.000€/ vivienda

e Hasta 14.000€/ vivienda para personas con
discapacidad

e Hasta 17.000€/ vivienda para personas con grado
mds severo de discapacidad.

e Incremento por BIC: 1.000€/ vivienda

Incremento para menores de 35 afios: 25% en
municipios con menos de 5.000 habitantes.
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E-7
Fomento de la
regeneracién y
renovacién urbana y rural
Art. 57-54

Junio 2018

OBIJETO

Financiar las obras de
rehabilitacion de edificios de
viviendas y viviendas
individuales, asi como obras
de urbanizacién de los
espacios puUblicos adyacentes
y obras para la construccién
de edificios y viviendas que
sustituyan @ ofros  que
previamente se han demolido
en la misma zona.

BENEFICIARIOS |
CUANTIA/PRESTACION

Los beneficiarios es el agente ejecutor de las inversiones.

La subsidiacién tiene los siguientes requisitos:
Tipo de vivienda:

Viviendas unifamiliares, viviendas dentro de un
edificio residencial colectivo y edificios.
Antigiedad preferentemente anterior 1996

70% de la superficie de los edificios de uso
residencial de vivienda 50% viviendas del edificio
deben constituir domicilio habitual

La cuantia de la ayuda es:

Con carécter general 40% de la inversion.

75% de la inversién en caso de ingresos inferiores a
3IPREM o de obras de accesibilidad cuando los
residentes tengan movilidad reducida o sean
mayores de 65 afios.

Rehabilitacién: hasta 12.000€/vivienda y 120€/m?2
local.

Renovacién/nueva construccién: hasta
30.000€/vivienda.

Urbanizacién: hasta 2.000€/vivienda rehabilitada o
construida.

Realojo: hasta 4.000/afo (mdx. 3) por unidad de
convivencia.

Equipos técnicos y oficinas de planeamiento: hasta
1.000€/vivienda.

Incremento por BIC : 1.000€/vivienda y 10€/m2 de
local.

Incremento para menores de 35 afios: 25% en
municipios de menos de 5.000 habitantes.

Pag 1134



DILIGENCIA: El presente documento ha sido aprabado de forma INICIAL por Acuerdo de Pleno

adoptado en sesion extraordinaria de fechg25/06/2018 Doy fe

[ Secretaria

Fdo. Carmén-Maese Meapquez

PLAN MUNICIPAE-DE VIVIENDA Y SUELO

IMEMORIA

‘ PROGRAMA OBJETO

Facilitar el disfrute de una
vivienda digna y
adecuada a los jévenes de
menos de 35 afios, ya sea
en régimen de alquiler o
mediante  una  ayuda
directa a la adquisicién de
viviendas localizadas  en
municipios de menos de
5.000 habitantes.

E-8
Programa de ayuda
a los j6venes

Art. 55-64

BENEFICIARIOS |
CUANTIA/PRESTACION

Los beneficiarios son j6venes hasta 35 afos.

La ayuda tiene los siguientes requisitos:

Ayuda al alquiler:

Vivienda habitual y permanente

Ingresos en la unidad de convivencia inferiores a:

e 3IPREM de forma general

e 4IPREM si se trata de familias numerosas generales y
personas con discapacidad

e 5 |PREM familias numerosas especiales y personas con
determinados grados de discapacidad
Alquiler mensual méximo de 600 euros

e Alquiler mensual maximo de 900 euros en determinados

dmbitos definidos por las comunidades auténomas
Ayuda a la adquisicién:

e Vivienda habitual y permanente
e Ingresos en la unidad de convivencia inferiores a:
3IPREM de forma general
e  4IPREM si se trata de familias numerosas generales y
personas con discapacidad
e 5 |PREM familias numerosas especiales y personas

con deferminados grados de discapacidad Precio de
adquisicién inferior a 100.000€

La cuantia de la ayuda es:

Ayuda al alquiler

Hasta 50% del alquiler mensual

Hasta 30% en el tramo entre 601 y 900 euros

Ayuda a la adquisicién

Hasta 10.800 euros con un limite del 20% del precio de

adquisicién (inferior a 100.000 euros).

‘ PROGRAMA OBJETO

Fomentar la promocién de

viviendas o de su
E-9 rehabilitacién para
Programa de destinarlas  durante  un

plazo minimo de 40 afos

fomento de viviendas i 0
al alquiler o la cesién de

para personas

uso para personas
mayores y personas mayores o con
con discapacidad  discapacidad,

Art. 65-73 disponiendo de
instalaciones y servicios
comunes adaptados.

Junio 2018

BENEFICIARIOS |
CUANTIA/PRESTACION

Los beneficiarios son Administraciones pUblicas, organismos y
entidades de derecho publico y privado, empresas publicas,
privadas,  publico-privadas y  sociedades = mercantiles
participadas por las Administraciones Piblicas. Las fundaciones,
empresas de economia social y sus asociaciones, cooperativas
de autoconstruccién, ONGs y asociaciones declaradas de
utilidad publica.

La ayuda tiene los siguientes requisitos:

Ayuda al alquiler:

1 ]

Personas mayores de 65 afios o con discapacidad
» Ingresos inferiores a 5 veces IPREM (unidad de convivencia)
No disponer de vivienda en propiedad

Patrimonio inferior a 200.000€

L ]
| ]
Precio alquiler/cesién en uso mes: hasta 9,5
euros/m?2 vivienda

La cuantia de la ayuda es: Hasta 400€ m2 (til/vivienda con un
limite del 40% de la inversién
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5.2.3. PROGRAMAS MUNICIPALES.

M-1: Apoyo técnico vy juridico de la Oficina Municipal. Asistencia de los Servicios Técnicos y
Juridicos de la Diputacién Provincial de Mdlaga incluida en los Planes de Asistencia y
Cooperacién.

M-2: Programa municipal de movilizacién de las viviendas deshabitadas existentes en el término
municipal

M-3: Programa municipal de defensa de la vivienda.

M-4: Programa municipal de Censo de la vivienda.

M-5: Programa municipal de Intermediacién piblica para atender a las demandas de viviendas.
M-6: Programa municipal de gestion de suelo.

M-7: Programa municipal de promocién de viviendas para alquiler.

M-8: Programa municipal para la evaluacién de las innovaciones del PGOU.

M-9: Programa municipal para la redaccién de proyecto de rehabilitacién mediante la solicitud a
la Diputacién Provincial de Mélaga incluida en los Planes de Asistencia y Cooperacién.

M-10: Programa municipal para la inspeccién técnica de las viviendas.

M-11: Redaccién y Aprobacién de Ordenanza Municipal.

M-12: Constitucién y Gestién del Registro de Demandantes de Vivienda de Proteccién Piblica.
M-13: Plataforma para el Registro Piblico de Vivienda.

M-14: Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas.

M-15: Comisién Municipal de Vivienda.

M-16: Subcomisién de Seguimiento del Plan Municipal de Vivienda y Suelo.

M-17: Subcomisién de Participacion.
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5.3. ACTUACIONES DE VIVIENDA

En Teba se plantean las siguientes actuaciones:

LINEAS DE ACTUACION PROGRAMAS DE ACTUACION

V1 | ATENCION A FAMILUAS EN[V].] | ASESORAMIENTO JURDICO EN MATERIA
SITUACIONES DE HIPOTECARIA
VULNERABILIDAD O RIESGO DE | \/1 2 | ASESORAMIENTO PARA LA PREVENCION Y LA
EXCLUSION RESIDENCIAL SEGURIDAD JURIDICA Y MATERIAL

V2 | ATENCION A SITUACIONES DE | V2.1 | PROGRAMA DE ALOJAMIENTO TEMPORAL
EABREENEIA FAEITACIONAL V2.2 | FOMENTO DEL ALQUILER SOCIAL
V3 | USO ADECUADO DE LAVIVIENDA | V3.1 | ACTUACION DE DEFENSA DE LA VIVIENDA

V4 | MOVILIZACION DE LA VIVIENDA | V4.1 CENSO DE VIVIENDA, INTERMEDIACION Y
DESHABITADA AYUDA

V5 | FOMENTO Y GESTION DE | V5.1 | FOMENTO DE ALQUILER
VISR SR DR V5.2 | RECUPERACION DE VIVIENDA INACABADA

V6 | SOLUCIONES  TIPOLOGICAS | V6.1 | PERMUTA DE VIVIENDAS
SINCULARES V6.2 | VIVIENDA COOPERATIVA U OTRAS

V7 | PROMOCION DE | V7.1 | PROMOCION DE VIVIENDAS/ALOJAMIENTOS
VIVIENDA/ALOJAMIENTO PARA ALQUILER

V7.2 ALOJAMIENTOS DOTACIONALES

V7.3 | PROMOCION DE VIVIENDAS EN REGIMEN DE
CESION DE USO Y AUTOCONSTRUCCION.

V8 | PLANEAMIENTO Y  GESTION | V8.1 AJUSTES EN EL PLANEAMIENTO
URBANISTICA V8.2 SUELOS DE DESARROLLO PREFERENTE
V8.3 GESTION DE SUELO

V9 | PATRIMONIO  MUNICIPAL  DE | V9.1 REACTIVACION DEL PATRIMONIO MUNICIPAL
SUELO DE SUELO

5.3.1. VI. ATENCION A FAMILIAS EN SITUACIONES DE VULNERABILIDAD O RIESGO DE
EXCLUSION RESIDENCIAL

Son actuaciones encaminadas a la atencién, ayuda e intermediacién de personas y familias en
situaciones de vulnerabilidad. Especificamente se establecen los siguientes Programas de
Actuacion:

PROGRAMA V1.1 ASESORAMIENTO JURIDICO EN MATERIA HIPOTECARIA
Acompafamiento social, técnico y juridico a familias o personas en situacién de vulnerabilidad o
de riesgo de exclusién residencial.

Se plantea prestar, un servicio de atencién al publico que ofrezca asesoramiento a la ciudadania
en materias tales como: desahucios, ejecuciones hipotecarias, asesoramiento juridico
especializado, eliminacién de cldusulas abusivas, etc. Todo ello, coordinado, en su caso, con los
Servicios sociales y con las instancias de negociacién que se articulen.

AMBITO DE ACTUACION:
Personas inscritas en el Padrén Municipal de Teba que se hallen en situaciéon de vulnerabilidad
segln informe de los Servicios Sociales Comunitarios o Departamento Municipal correspondiente.

GESTION:
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Esta actuacién ird vinculada a las prestaciones otorgadas por el Decreto 141/2016 por el que se
regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacién en Andalucia en el periodo 2016-2020, asi como por
el Real Decreto 106/2018 de 9 de marzo por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda
2018/2021.

EJECUCION:

Se pueden aplicar al menos las siguientes actuaciones:

JA-21: Ayudas a personas en especiales circunstancias de emergencia social incursas en
procedimientos de desahucios o de ejecucién.

M-T: Apoyo técnico vy juridico de la Oficina Municipal. Asistencia de los Servicios Técnicos y
Juridicos de la Diputacién Provincial de Mélaga incluida en los Planes de Asistencia vy
Cooperacion.

PROGRAMA - V1.2 ASESORAMIENTO Y ACOMPANAMIENTO INTEGRADO PARA LA
PREVENCION Y LA SEGURIDAD JURIDICA Y MATERIAL

Cabe adoptar medidas como: prestar un servicio de atencién a colectivos en situaciéon de
vulnerabilidad o riesgo de exclusién residencial (precariedad juridica, material y/o econémica,
dificultades de acceso a suministros bdsicos), 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 pobreza
energética.

AMBITO DE ACTUACION:
Personas inscritas en el Padrén Municipal de Teba que se hallen en situaciéon de vulnerabilidad
segun informe de los Servicios Sociales Comunitarios o Departamento Municipal correspondiente.

GESTION:

Esta actuacién ird vinculada a las prestaciones otorgadas por el Decreto 141/2016 por el que se
regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacion en Andalucia en el periodo 2016-2020, asi como por
el Real Decreto 106/2018 de 9 de marzo por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda
2018/2021.

EJECUCION:

Se pueden aplicar al menos las siguientes actuaciones:

JA-21: Ayudas a personas en especiales circunstancias de emergencia social incursas en
procedimientos de desahucios o de ejecucién.

M-1: Apoyo técnico vy juridico de la Oficina Municipal. Asistencia de los Servicios Técnicos y
Juridicos de la Diputacién Provincial de Mdlaga incluida en los Planes de Asistencia y
Cooperacién.

Junio 2018 Pag 1138




IPAL-DE IMEMORIA

5.3.2. V2. ATENCION A SITUACIONES DE EMERGENCIA HABITACIONAL.

Son actuaciones encaminadas a la atencién sobrevenida de una urgente necesidad de vivienda.
Igualmente incluye una linea de actuacién de fomento del alquiler social. Especificamente se
establecen los siguientes Programas de Actuacién:

PROGRAMA V2.1 ALOJAMIENTO TEMPORAL
Habilitacion de recursos habitacionales al uso de alojamiento temporal para situaciones
sobrevenidas de necesidad: desahucios, victimas de violencia machista, etc.

El municipio ha de dotarse de unos minimos recursos que permitan la disponibilidad inmediata de
alojamiento para casos de emergencia, ya sea mediante la promocién 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 gestién piblica o mediante
convenios con entidades sociales.

AMBITO DE ACTUACION:
Personas inscritas en el Padrén Municipal de Teba que se hallen en situacién de necesidad
habitacional urgente segin informe de los Servicios Sociales Comunitarios o Departamento
Municipal correspondiente.

GESTION:

Esta actuacién ird vinculada a las prestaciones otorgadas por el Decreto 141/2016 por el que se
regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacién en Andalucia en el periodo 2016-2020, asi como por
el Real Decreto 106/2018 de 9 de marzo por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda
2018/2021.

EJECUCION:

Se pueden aplicar al menos las siguientes actuaciones:

JA-3: Ayudas a personas en especiales circunstancias de emergencia social incursas en
procedimientos de desahucios o de ejecucién.

E-2: Ayudas al alquiler.

M-1: Alojamientos transitorios en dotaciones municipales.

PROGRAMA V2.2 FOMENTO DEL ALQUILER SOCIAL

El municipio ha de dotarse de unos minimos recursos que permitan la disponibilidad inmediata de
alojamientos para casos de necesidad social, ya sea mediante la promocién 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 gestién publica o
mediante convenios con entfidades sociales para el establecimiento de un alquiler social. El
principal objetivo es establecer ayudas destinadas al pago de la renta del alquiler que faciliten el
acceso a la vivienda a familias con ingresos limitados.

AMBITO DE ACTUACION:
Personas inscritas en el Padrén Municipal de Teba que se hallen en situacién de vulnerabilidad
segun informe de los Servicios Sociales Comunitarios o Departamento Municipal correspondiente.

GESTION:
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Esta actuacién ird vinculada a las prestaciones otorgadas por el Decreto 141/2016 por el que se
regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacién en Andalucia en el periodo 2016-2020, asi como por
el Real Decreto 106/2018 de 9 de marzo por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda
2018/2021.

EJECUCION:

Se pueden aplicar por lo menos las siguientes actuaciones:

JA-1: Programa de fomento del parque piblico de viviendas en alquiler o cesién del uso.

JA-2: Programa de intermediacién.

JA-3: Programa de ayudas a personas inquilinas.

JA-4: Programa de alquiler de edificios de viviendas deshabitadas.

E-2: Ayudas al alquiler.

E-3: Ayudas a personas en situacién de desahucio o lanzamiento de su vivienda habitual.

E-8: Programa de ayuda a los jévenes.

M-1: Apoyo técnico vy juridico de la Oficina Municipal. Asistencia de los Servicios Técnicos y
Juridicos de la Diputacién Provincial de Mélaga incluida en los Planes de Asistencia vy
Cooperacién.

M-2: Programa municipal de movilizacién de las viviendas deshabitadas existentes en el término
municipal.

5.3.3. V3. USO ADECUADO DE LA VIVIENDA.

Son actuaciones encaminadas el mejor uso de la vivienda, acorde con su funcién social.
Especificamente se establece el siguiente Programas de Actuacién:

PROGRAMA V3.1 ACTUACION DE DEFENSA DE LA VIVIENDA

Definicién de algunas acciones favorecedoras de la utilizacién y ocupacién del parque de
viviendas. Se establece un protocolo coordinado frente a situaciones irregulares como ocupacién
ilegal, alteraciones de la convivencia, disciplina urbanistica, ocupacién de viviendas deshabitadas,
efc

Incluye actuaciones relacionadas con la defensa de la vivienda: prevencién, negociacién y
proteccién de las personas afectadas por procedimientos que conlleven la pérdida de la vivienda.

AMBITO DE ACTUACION:
Viviendas del Término Municipal de Teba.

GESTION:

Esta actuacién ird vinculada a las prestaciones otorgadas por el Decreto 141/2016 por el que se
regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacién en Andalucia en el periodo 2016-2020, asi como por
el Real Decreto 106/2018 de 9 de marzo por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda
2018/2021.

EJECUCION:
Se pueden aplicar al menos las siguientes actuaciones:
M-3: Programa municipal de defensa de la vivienda.
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5.3.4. V4. MOVILIZACION DE LA VIVIENDA DESHABITADA.

Son actuaciones encaminadas al estudio, evaluacién cuantitativa y cualitativa:  tipologia
edificatoria, superficie y programa, situacién, precio, régimen de tenencia, necesidades de
rehabilitacién o adecuacién de las viviendas deshabitada del municipio. Se incentiva una politica
de puesta en el mercado de viviendas deshabitadas, mediante su gestién y actuacién coordinada
de intermediacién municipal; favoreciendo la deteccién de posibles inmuebles vacios, registro de
la oferta, asesoramiento a inquilinos o adquirientes de vivienda y solicitud de las ayudas
establecidas en los distinfos programas. El objetivo es la reduccién del nimero de viviendas
deshabitadas, mediante la puesta en el mercado del alquiler. Especificamente se establece el
siguiente Programas de Actuacién:

PROGRAMA V4.1 CENSO DE VIVIENDA, INTERMEDIACION Y AYUDA

Inventariado el parque publico de vivienda protegida del Municipio, y una vez detectada la
problemdtica de gestion, mantenimiento y control del mismo se determina lo necesidad de
actuacién para el acceso y uso eficiente de aquellas viviendas no ocupadas de manera
reglamentaria. Establecimiento de un censo municipal de vivienda deshabitada disponible para su
alquiler o venta. El objetivo es detectar inmuebles del parque residencial existente, que en la
actualidad se encuentran vacios y en condiciones juridicas y técnicas para ser ocupados. Incluye
la inscripcién en el Registro de Oferta de Vivienda Deshabitada creado al efecto y coordinacién
con los inquilinos y/o adquirientes. Incluye actuaciones relacionadas con protocolos para el
contacto con los titulares de viviendas deshabitadas y la intermediacién municipal para su
movilizacién, preferentemente en régimen de alquiler social o asequible. Mantenimiento de las
medidas de fomento del alquiler o cesién en uso, ya sea de titularidad publica o privada,
mediante la intermediacién en el mercado del arrendamiento de viviendas y el aseguramiento de
los riesgos, contemplados en los articulos 44 y 45 de la Ley 1/2010.

Para la intermediacién se podrd contar con el apoyo de un agente coloborador. Se establecerd
contacto con los titulares de las viviendas disponibles detectadas al objeto de conocer su
disponibilidad a la participacién. La intermediacién analizard las  dificultades para la
disponibilidad (alquilados no empadronados, herencia yacente, necesidades de rehabilitacién,
etc,) intentando solucionarlo. En lo relativo a las necesidades de rehabilitacién, el programa de
inspeccién técnica determinard la posibilidad de ser alquilada la vivienda, asi como el margen de
inversién en reformas subvencionables con cargo a la renta. En funcién de ello se podré ofrecer al
propietario la adscripcién de la vivienda a uno u otro de los programas que defina el PMVS

AMBITO DE ACTUACION:

Viviendas del Término Municipal de Teba.

GESTION:

Esta actuacién ird vinculada a las prestaciones otorgadas por el Decreto 141/2016 por el que se
regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacién en Andalucia en el periodo 2016-2020, asi como por
el Real Decreto 106/2018 de 9 de marzo por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda
2018/2021.

EJECUCION:

Se pueden aplicar por lo menos las siguientes actuaciones:

JA-2: Programa de intermediacion.

JA-4: Programa de alquiler de edificios de viviendas deshabitadas.

M-4: Programa municipal de Censo de la vivienda.

M-5: Programa municipal de Intermediacién publica en la movilizacién de las viviendas
deshabitadas.
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5.3.5. V5. FOMENTO Y GESTION DE VIVIENDA ASEQUIBLE.

Son actuaciones encaminadas a la puesta en el mercado de la vivienda una oferta a través de la
gestién de una bolsa de vivienda disponible. Con el objeto de una mayor dinamizacién de las
viviendas desocupadas para su oferta en alquiler, se fomentard su puesta en el mercado mediante
formulas e iniciativas dirigidas a facilitar dicha accién a las personas propietarias y la
coordinacién con las ayudas a los posibles inquilinos, todo ello tutelado o incentivado desde las
Administraciones Publicas. Especificamente se establecen los siguientes Programas de Actuacién:

PROGRAMA V5.1 FOMENTO DE ALQUILER

Es un programa para la intermediacién en el mercado del alquiler y movilizacién de la vivienda
deshabitada. La bolsa de viviendas se nutre fundamentalmente de la movilizacién de las viviendas
privadas que se encuentren deshabitadas, ya sean titularidad de propietarios privados o de
entidades bancarias, asi como actuaciones en terrenos o edificios municipales en la medida que
se reactive el pafrimonio municipal de suelo. Este programa coordina las ayudas destinadas al
pago de la renta de alquiler. Incluye también incentivos a la cesién de la vivienda en propiedad
para su alquiler.

AMBITO DE ACTUACION:

Viviendas del Término Municipal de Teba.

GESTION:

Esta actuacién ird vinculada a las prestaciones otorgadas por el Decreto 141/2016 por el que se
regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacién en Andalucia en el periodo 2016-2020, asi como por
el Real Decreto 106/2018 de 9 de marzo por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda
2018/2021.

EJECUCION:

Se pueden aplicar al menos las siguientes actuaciones:

JA-1: Programa de fomento del parque publico de viviendas en alquiler o cesién del uso.

JA-2: Programa de intermediacién.

JA-3: Programa de ayudas a personas inquilinas.

JA-4: Programa de alquiler de edificios de viviendas deshabitadas.

JA-8: Programa de ayudas a las personas inquilinas del parque publico residencial de la
Comunidad Auténoma.

E-2: Ayudas al alquiler.

E-4: Fomento del parque de viviendas en alquiler.

E-8: Programa de ayuda a los jévenes.

M-4: Programa municipal de Censo de la vivienda.

M-5: Programa municipal de Intermediaciéon publica en la movilizacién de las viviendas
deshabitadas.

PROGRAMA V5.2 RECUPERAR VIVIENDA INACABADA

Es un programa de para la intermediacién de iniciativa publica para llegar a acuerdos con
actores privados que propicien la terminacién y puesta en uso de promociones privadas
inacabadas. Estudiar la viabilidad de férmulas que puedan facilitar su terminacién y puesta en
uso.

Se actuard en situaciones de constitucién de derechos de superficie (cesién de uso) sobre edificios
inacabados (construcciones inconclusas, vandalizados, necesitados de reforma...): terminacién y
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puesta en uso. Desarrollar este programa supone llegar a acuerdos con agentes privados y
sociales (explorar férmulas pluriactorales: propietarios, promotores, gestores).

Incluye también incentivos a la cesién de la vivienda en propiedad para su alquiler.

AMBITO DE ACTUACION:

Viviendas sin terminar del Término Municipal de Teba.

GESTION:

Esta actuacién ird vinculada a las prestaciones otorgadas por el Decreto 141/2016 por el que se
regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacién en Andalucia en el periodo 2016-2020, asi como por
el Real Decreto 106/2018 de 9 de marzo por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda
2018/2021.

EJECUCION:

Se pueden aplicar al menos las siguientes actuaciones:

JA-1: Programa de fomento del parque piblico de viviendas en alquiler o cesién del uso.

E-4: Fomento del parque de viviendas en alquiler.

M-T: Apoyo técnico vy juridico de la Oficina Municipal. Asistencia de los Servicios Técnicos vy
Juridicos de la Diputacién Provincial de Mélaga incluida en los Planes de Asistencia vy
Cooperacién.

M-2: Programa municipal de movilizacién de las viviendas deshabitadas existentes en el término
municipal.

M-3: Programa municipal de defensa de la vivienda.

5.3.6. V6. SOLUCIONES TIPOLOGICAS SINGULARES.

Esta linea evaluard y dard respuesta a la demanda de vivienda con soluciones tipolégicas
diferentes. Entre ellas se encuadra la permuta de viviendas, las viviendas cooperativas para
mayores de 65 afos y diferentes férmulas para compartir la vivienda. Se atenderd a la viabilidad y
la conveniencia de promover actuaciones de permuta, aparceria urbana, cooperativas de ayuda
mutua para construccién o rehabilitacién, etc. Se creard un registro para facilitar la permuta de
sus viviendas por aquellas familias que lo necesiten por resultar la que poseen inadecuada.
Creacién de un Registro de Oferta de Viviendas para Permutas.

PROGRAMA Vé.1. PERMUTA DE VIVIENDAS

Este programa supone la creacién y regulacién de una bolsa de oferta de viviendas, donde se
registrarédn aquéllas cuyas personas titulares necesiten permutarlas por otra mds adecuada a sus
circunstancias personales o familiares. Se incluye igualmente las viviendas disponibles para
compartir que pueden ponerse a disposicién de las necesidades de viviendas.

Serdn protegibles las permutas en las que al menos una de las unidades de convivencia ocupa
una vivienda no adecuada a sus circunstancias, personales o familiares por uno de los siguientes
motivos: aumento o disminucién de la composicién familiar, discapacidad que implique movilidad
reducida o dependencia sobrevenida, victimas de violencia de género o terrorismo,
desplazamiento de residencia por motivos laborales o familiares, disminucién de ingresos.

El ayuntamiento intermediard para facilitar la permuta de viviendas tanto protegidas como libres
entre la ciudadania. Las viviendas disponibles se incluirdn con esta finalidad en el registro publico
de vivienda municipal.
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AMBITO DE ACTUACION:

Viviendas existentes del Término Municipal de Teba.

GESTION:

Esta actuacién ird vinculada a las prestaciones otorgadas por el Decreto 141/2016 por el que se
regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacion en Andalucia en el periodo 2016-2020, asi como por
el Real Decreto 106/2018 de 9 de marzo por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda
2018/2021.

EJECUCION:

Se pueden aplicar al menos las siguientes actuaciones:

JA-6: Programa de permutas protegidas de vivienda y bolsa de oferta de viviendas.

M-4: Programa municipal de Censo de la vivienda.

M-5: Programa municipal de Intermediacién piblica para atender a las demandas de viviendas.

PROGRAMA V6.2, VIVIENDA COOPERATIVA U OTRAS.

Este programa supone el fomento de la promocién de viviendas o de su rehabilitacién para
destinarlas durante un plazo méximo al alquiler o la cesién de uso para personas mayores de 65
afos o con discapacidad y para jévenes necesitados de una vivienda con un programa tipolégico
diferente a la oferta existente en el municipio.

AMBITO DE ACTUACION:

Poblacién empadronada en el municipio.

GESTION:

Esta actuacién ird vinculada a las prestaciones otorgadas por el Decreto 141/2016 por el que se
regula el Plan de Vivienda y Rehabilitaciéon en Andalucia en el periodo 2016-2020, asi como por
el Real Decreto 106/2018 de 9 de marzo por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda
2018/2021.

EJECUCION:

Se pueden aplicar al menos las siguientes actuaciones:

JA-6: Programa de permutas protegidas de vivienda y bolsa de oferta de viviendas.

E-4: Fomento del parque de viviendas en alquiler.

E-8: Programa de ayuda a los jévenes.

E-9: Programa de fomento de viviendas para personas mayores y personas con discapacidad.
M-5: Programa municipal de Intermediacién piblica para atender a las demandas de viviendas.
M-6: Programa municipal de gestién de suelo.

5.3.7. V7.PROMOCION DE VIVIENDA /ALOJAMIENTO

Actuaciones para la promocién de un alojamiento protegido, primordialmente con el fin de
atender necesidades transitorias de habitacién y realojo en situaciones de emergencia social,
para personas j6venes y mayores de 65 afios. Igualmente se incluye la promocién de alojamientos
dotacionales y la promocién de viviendas en régimen de cesién de uso y autoconstruccién.
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PROGRAMA V7.1. PROMOCION DE VIVIENDAS/ALOJAMIENTOS PARA ALQUILER

Actuaciones destinadas a la promocién de alojamientos publicos de alquiler. Se priorizard la
adjudicacién a personas en situaciéon de emergencia social, vulnerabilidad, personas j6venes vy
mayores de 65 afios.

AMBITO DE ACTUACION:

Poblacién empadronada en el municipio.

GESTION:

Esta actuacién ird vinculada a las prestaciones otorgadas por el Decreto 141/2016 por el que se
regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacién en Andalucia en el periodo 2016-2020, asi como por
el Real Decreto 106/2018 de 9 de marzo por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda
2018/2021.

EJECUCION:

Se pueden aplicar al menos las siguientes actuaciones:

JA-T: Programa de fomento del parque piblico de viviendas en alquiler o cesién del uso.
E-4: Fomento del parque de viviendas en alquiler.

E-8: Programa de ayuda a los jévenes.

E-9: Programa de fomento de viviendas para personas mayores y personas con discapacidad.
M-7: Programa municipal de promocién de viviendas para alquiler.

PROGRAMA V7.2. ALOJAMIENTOS DOTACIONALES.

Actuacién para la promocién de un alojomiento protegido, con el fin de atender necesidades
transitorias de habitacién y realojo en situaciones de emergencia social, en una edificacién de
titularidad municipal.

AMBITO DE ACTUACION:

Poblacién empadronada en el municipio.

GESTION:

Esta actuacién ird vinculada a las prestaciones otorgadas por el Decreto 141/2016 por el que se
regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacién en Andalucia en el periodo 2016-2020, asi como por
el Real Decreto 106/2018 de 9 de marzo por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda
2018/2021.

EJECUCION:

Se pueden aplicar al menos las siguientes actuaciones:

JA-12: Programa de rehabilitacién autonémica de edificios.

JA-20: Programa de permutas protegidas de vivienda y bolsa de oferta de viviendas.
E-4: Fomento del parque de viviendas en alquiler.

M-6: Programa municipal de gestion de suelo.

M-7: Programa municipal de promocién de viviendas para alquiler.
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PROGRAMA V7.3. PROMOCION DE VIVIENDAS EN REGIMEN DE CESION DE USO Y
AUTOCONSTRUCCION.

Cesién del suelo para la promocién de viviendas protegidas con destino al alquiler o cesién de
uso o en régimen de autoconstruccién. La adjudicacién de suelo se realizard a personas con
limitados recursos econémicos. Se podrén aplicar las ayudas previstas en el Plan de Vivienda y
Rehabilitacién en Andalucia para viviendas de autoconstrucciéon mediante convenios de ejecucion
entre la Consejeria competente en materia de vivienda, el Ayuntamiento, las entidades locales o
promotores pUblicos y la cooperativa de personas autoconstructoras. Estos convenios recogerdn
los compromisos entre las partes, los plazos de ejecucién de las obras y cuantos extremos sean
necesarios para su correcta gestién y ejecucién.

AMBITO DE ACTUACION:

Suelo con clasificacién adecuada del término Municipal.

GESTION:

Esta actuacién ird vinculada a las prestaciones otorgadas por el Decreto 141/2016 por el que se
regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacién en Andalucia en el periodo 2016-2020, asi como por
el Real Decreto 106/2018 de 9 de marzo por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda
2018/2021.

EJECUCION:

Se pueden aplicar al menos las siguientes actuaciones:

JA-5: Programa de viviendas protegidas en régimen de autoconstruccién.

JA-7: Plan de mejora y mantenimiento del parque publico residencial.

JA-9: Programa de incorporacién de viviendas al parque piblico para su cesién de uso.
M-6: Programa municipal de gestién de suelo.

5.3.8. V8.PLANEAMIENTO Y GESTION URBANISTICA.

Actuaciones para adecuar el planeamiento urbanistico vigente o en tramite a fin de que dé
respuesta a las necesidades de vivienda detectadas, promoviendo medidas que aseguren el
desarrollo de las actuaciones tanto pUblicas como privadas en los plazos previstos.

PROGRAMA V8.1. AJUSTES EN EL PLANEAMIENTO

Actuaciones para ajustar el planeamiento urbanistico a la caracterizacién de la demanda de
viviendas, estudiando la densidad, edificabilidad, tipologia edificatoria, usos pormenorizados, etc.
Reflexion sobre los cambios normativos necesarios, que incentiven la toma de decisiones en el
disefio y ejecucién de las viviendas, tendentes a una mayor eficiencia energética y sostenibilidad
ambiental y social.

Serd preciso redefinir y determinar el nuevo alcance de conceptos como: usos urbanisticos;
vivienda o alojamiento dotacional de uso temporal; vivienda asistida o de inclusién; vivienda
social; vivienda asequible; vivienda libre; u otros conceptos afines; asi como su encaje en la
LOUA y en la normativa urbanistica del Planeamiento General. Igualmente, serd necesario afinar
y ajustar los coeficientes de uso que intervienen en el célculo del aprovechamiento urbanistico al
valor real cuasi dotacional no lucrativo, de nuevas categorias, como Alojamiento social con
asistencia y otros.

Se adecuard y coordinard las actuaciones del PMVS con el futuro planeamiento urbanistico en
tramitacién, a fin de que dé respuesta a las necesidades de vivienda detectadas, promoviendo
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medidas que aseguren el desarrollo de las actuaciones tanto publicas como privadas en los
plazos previstos.

AMBITO DE ACTUACION:

Planeamiento General vigente o en redaccién del término Municipal.

GESTION:

Esta actuacion ird vinculada a las prestaciones otorgadas por el Decreto 141/2016 por el que se
regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacién en Andalucia en el periodo 2016-2020, asi como por
el Real Decreto 106/2018 de 9 de marzo por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda
2018/2021.

EJECUCION:

Se pueden aplicar al menos las siguientes actuaciones:

M-8: Programa municipal para la evaluacién de las innovaciones del PGOU.
M-6: Programa municipal de gestién de suelo.

PROGRAMA V8.2, ESTABLECIMIENTO DE SUELOS DE DESARROLLO PREFERENTE

Actuaciones para la priorizacién de unidades y sectores con posibilidad de desarrollo a corto y
medio plazo, para su incorporacién en el proceso de urbanizacién y edificacién, con la
consecuente cesién y gestién para vivienda protegida.

AMBITO DE ACTUACION:

Planeamiento General vigente o en redaccién del término Municipal.

GESTION:

Esta actuacién ird vinculada a las prestaciones otorgadas por el Decreto 141/2016 por el que se
regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacién en Andalucia en el periodo 2016-2020, asi como por
el Real Decreto 106/2018 de 9 de marzo por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda
2018/2021.

EJECUCION:
Se pueden aplicar al menos las siguientes actuaciones:
M-6: Programa municipal de gestién de suelo.

PROGRAMA V8.3. GESTION DE SUELO

Establecimiento de medidas de actuacién para la agilizacién del desarrollo de los dmbitos de
gestion clasificados. Medidas que aseguren el desarrollo, gestién y ejecucién de las actuaciones
urbanisticas de iniciativa privada y la edificacién de los solares destinados a vivienda protegida de
modo que se garantice que los propietarios las ejecutardn en los plazos previstos.

AMBITO DE ACTUACION:

Planeamiento General vigente o en redaccién del término Municipal.

GESTION:

Esta actuacién ird vinculada a las prestaciones otorgadas por el Decreto 141/2016 por el que se
regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacién en Andalucia en el periodo 2016-2020, asi como por
el Real Decreto 106/2018 de 9 de marzo por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda
2018/2021.
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EJECUCION:
Se pueden aplicar al menos las siguientes actuaciones:
M-6: Programa municipal de gestion de suelo.

5.3.9. V9. PATRIMONIO MUNICIPAL DE SUELO.

PROGRAMA V9.1. REACTIVACION DEL PATRIMONIO MUNICIPAL DEL SUELO

Coordinacién de las cesiones de aprovechamiento al ayuntamiento, vinculédndolas a las politicas
de vivienda. Utilizacién y gestién del patrimonio municipal de suelo y vivienda y del fondo
econémico a él vinculado, poniéndolo al servicio de las actuaciones programadas. Concrecién de
estrategias relacionadas con su ampliacién y para la puesta a disposicion de los terrenos a los
agentes publicos y privados que hayan de asumir la promocién de las viviendas protegidas.
Actualizar, inventariar o formalizar el Patrimonio Municipal de Suelo, incluyendo los suelos
municipales procedentes del 10% de aprovechamiento medio, por desarrollos urbanisticos,
destinados a vivienda protegida, y ofros suelos de propiedad municipal. Establecimiento del
porcentaje de viviendas sobre suelos pUblicos destinados a la calificacién de régimen especial y
preferentemente para su cesién en alquiler o para la formalizacién de cooperativas de cesién de
uso.

AMBITO DE ACTUACION:

Patrimonio Publico de Suelo.

GESTION:

Esta actuacién ird vinculada a las prestaciones otorgadas por el Decreto 141/2016 por el que se
regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacién en Andalucia en el periodo 2016-2020, asi como por
el Real Decreto 106/2018 de 9 de marzo por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda
2018/2021.

EJECUCION:
Se pueden aplicar al menos las siguientes actuaciones:
M-6: Programa municipal de gestién de suelo.
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5.4. ACTUACIONES DE REHABILITACION

Se establecen las siguientes actuaciones:

LINEAS DE ACTUACION PROGRAMAS DE ACTUACION
R1 | ELIMINACION DE INFRAVIVIENDA | R1.] REHABILITACION DE ZONAS URBANAS CON
INFRAVIVIENDA
R1.2 | REHABILITACION/ADAPTACION ~ DE LA
VIVIENDA
R2 | REHABILITACION, R2.1 REHABILITACION DE EDIFICIOS RESIDENCIALES
CONSERVACION Y MEJORA DEL DE VIVIENDA COLECTIVA
PARQUE RESIDENCIAL R2.2 | REHABILTACION DE  VIVIENDAS CON
DEFICIENCIAS  EN  SUS  CONDICIONES
BASICAS
R2.3 IMPLANTACION EVALUACION TECNICA DE LA
EDIFICACION
R3 | MEJORA DE LA CIUDAD EXISTENTE | R3.] REHABILITACION INTEGRAL Y REACTIVACION
DE AMBITOS URBANOS
R4 | MEJORA DE BARRIOS R4.1 INCREMENTO DE LA CALIDAD URBANA Y
SISTEMA DOTACIONAL
R5 | SOSTENIBILIDAD URBANA R5.1 MEDIDAS DE EFICIENCIA ENERGETICA Y DE
RECURSOS

5.4.1. R.1 ACTUACIONES PARA LA ELIMINACION DE LA INFRAVIVIENDA.

Programas de mejora de las condiciones de alojomiento en zonas urbanas con nicleos de
infraviviendas, mediante la financiacién de actuaciones de rehabilitacién que persigan su
transformacién en viviendas dignas y adecuadas y se complementen con acciones de
acompafamiento y seguimiento social, de manera que se propicie el mantenimiento y la
integracién social de la poblacién residente.

PROGRAMA R1.1. REHABILITACION DE ZONAS URBANAS CON INFRAVIVIENDAS.

Intervencién en los dmbitos, ya sean barrios o conjuntos de vivienda, que presentan rasgos de
vulnerabilidad urbana en distinto grado, con presencia de infraviviendas y con un marcado
proceso de deterioro urbano y social.

AMBITO DE ACTUACION:

Viviendas y Poblacién empadronada en el municipio.

GESTION:

Esta actuacién ird vinculada a las prestaciones otorgadas por el Decreto 141/2016 por el que se
regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacién en Andalucia en el periodo 2016-2020, asi como por
el Real Decreto 106/2018 de 9 de marzo por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda
2018/2021.

EJECUCION:

Se pueden aplicar al menos las siguientes actuaciones:

JA-11: Programa de actuaciones pUblicas convenidas para la eliminacién de infravivienda.
M-6: Programa municipal de gestion de suelo.
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PROGRAMA R1.2. REHABILITACION/ADAPTACION DE LA VIVIENDA.

Mejora de la funcionalidad, seguridad y habitabilidad de las infraviviendas, subsanando las
graves deficiencias relativas al estado de conservacién de la estructura, instalaciones, fachadas,
cubiertas, condiciones de habitabilidad, salubridad y seguridad, disposicién y mejora de los
espacios inferiores y mejora de la eficiencia energética. Inspeccién municipal para la deteccién de
las situaciones de infraviviendas.

AMBITO DE ACTUACION:

Viviendas y Poblacién empadronada en el municipio.

GESTION:

Esta actuacién ird vinculada a las prestaciones otorgadas por el Decreto 141/2016 por el que se
regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacion en Andalucia en el periodo 2016-2020, asi como por
el Real Decreto 106/2018 de 9 de marzo por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda
2018/2021.

EJECUCION:

Se pueden aplicar al menos las siguientes actuaciones:

JA-10: Programa de transformacién de infravivienda.

E-6: Programa de fomento de la conservacién, mejora de seguridad de utilizacién y accesibilidad
de las viviendas.

5.4.2. R.2. REHABILITACION, CONSERVACION Y MEJORA DEL PARQUE RESIDENCIAL

Programas de fomento de la rehabilitacién de edificios residenciales con deficiencias en sus
condiciones bdsicas, mediante la financiacién de actuaciones que resulten necesarias para
subsanarlas y mejorar su accesibilidad y eficiencia energética. Rehabilitacién de edificaciones
para su puesta en uso para los programas de fomento de alquiler social.

PROGRAMA R2.1. REHABILITACION DE EDIFICIOS RESIDENCIALES DE VIVIENDA COLECTIVA.
Programa de fomento de rehabilitacién, conservacién, mejora y adecuacién a la normativa
vigente del parque residencial de vivienda colectiva. Incluye adaptar a la normativa de
accesibilidad asi como mejorar la eficiencia energética de los edificios residenciales colectivos,
reducir el consumo energético de los hogares y luchar contra el riesgo de pobreza energética,
favoreciendo la salud y el confort de las personas residentes.

El Ayuntamiento informard y asesorard en la solicitud de ayudas provenientes de los programas
autondmicos, estatales y europeos.

AMBITO DE ACTUACION:

Viviendas colectivas del municipio.

GESTION:

Esta actuacién ird vinculada a las prestaciones otorgadas por el Decreto 141/2016 por el que se
regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacién en Andalucia en el periodo 2016-2020, asi como por
el Real Decreto 106/2018 de 9 de marzo por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda
2018/2021.

EJECUCION:

Se pueden aplicar al menos las siguientes actuaciones:
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JA-7: Plan de mejora y mantenimiento del parque publico residencial.

JA-12: Programa de rehabilitacién autonémica de edificios.

JA-15: Programa de adecuacién funcional bésica de viviendas.

E-6: Programa de fomento de la conservacién, mejora de seguridad de utilizacién y accesibilidad
de las viviendas.

PROGRAMA R2.2. REHABILITACION DE VIVIENDAS CON DEFICIENCIAS EN SUS
CONDICIONES BASICAS.

Programa de fomento de rehabilitacién, conservacién, mejora y adecuacién a la normativa
vigente del parque residencial de viviendas con deficiencias en sus condiciones bdsicas. Incluye
adaptar a la normativa de accesibilidad asi como mejorar la eficiencia energética de los edificios
residenciales colectivos, reducir el consumo energético de los hogares y luchar contra el riesgo de
pobreza energética, favoreciendo la salud y el confort de las personas residentes.

El Ayuntamiento informard y asesorard en la solicitud de ayudas provenientes de los programas
autonémicos, estatales y europeos. Se valora la necesidad de prever las medidas suficientes para
la rehabilitacién y adecuacién a la normativa de las viviendas y edificios de viviendas existentes
que lo necesiten, dentro de las posibilidades y politicas de las administraciones pdblicas y con una
participacién proporcional de los propietarios. Se solicitardn las ayudas pertinentes de los
diferentes programas para, incentivar la rehabilitacién del parque residencial, aglutinando
posibles demandas de obras relativas a: Eficiencia energética y sostenibilidad, conservacién o
mejora de utilizacién y de la accesibilidad, arreglo de deficiencias en condiciones bdsicas y
seguridad y adecuacién funcional, para mayores o personas con discapacidad.

AMBITO DE ACTUACION:

Viviendas del municipio.

GESTION:

Esta actuacién ird vinculada a las prestaciones otorgadas por el Decreto 141/2016 por el que se
regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacién en Andalucia en el periodo 2016-2020, asi como por
el Real Decreto 106/2018 de 9 de marzo por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda
2018/2021.

EJECUCION:

Se pueden aplicar al menos las siguientes actuaciones:

JA-7: Plan de mejora y mantenimiento del parque publico residencial.

JA-12: Programa de rehabilitacién autonémica de edificios.

JA-15: Programa de adecuacién funcional bésica de viviendas.

E-6: Programa de fomento de la conservacién, mejora de seguridad de utilizacién y accesibilidad
de las viviendas.

E-7: Programa de Fomento de la regeneracién y renovacién urbana y rural.

M-9: Programa municipal para la redaccién de proyecto de rehabilitacién mediante la solicitud a
la Diputacién Provincial de Mdélaga incluida en los Planes de Asistencia y Cooperacién.
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PROGRAMA R2.3. IMPLANTACION DE LA EVALUACION TECNICA DE LA EDIFICACION.
Programa de ayuda para el Informe de Evaluacién de los Edificios (IEE) en el que se acredita la
situacién en la que se encuentran los edificios de vivienda colectiva, al menos en relacién con su
estado de conservacién, con el cumplimiento de la normativa vigente sobre accesibilidad
universal, y con el grado de su eficiencia energética. Se evalta el estado de conservacion,
eficiencia energética y accesibilidad. Evalta si es necesario tomar medidas para subsanar las
deficiencias encontradas, y por otro lado, tendrd que valorar el coste de esas actuaciones y los
plazos en las que deban ser ejecutadas.

Incluird una evaluacién del parque residencial para determinar las necesidades de rehabilitacion
del parque residencial y priorizar la intervencién publica.

AMBITO DE ACTUACION:

Viviendas del municipio.

GESTION:

Esta actuacién ird vinculada a las prestaciones otorgadas por el Decreto 141/2016 por el que se
regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacién en Andalucia en el periodo 2016-2020, asi como por
el Real Decreto 106/2018 de 9 de marzo por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda
2018/2021.

EJECUCION:

Se pueden aplicar al menos las siguientes actuaciones:

JA-13: Programa de transformacién de infravivienda.

M-10: Programa municipal para la inspeccién técnica de las viviendas.

5.4.3. R.3. MEJORA DE LA CIUDAD EXISTENTE

Programas de desarrollo y financiacién de actuaciones que persigan la regeneracién de la ciudad
consolidada mediante la reconversién urbana del espacio publico hacia un modelo de ciudad
més sostenible, fomentando la reactivacién social y econémica del tejido conectivo de la ciudad
consolidada, entendido como equipamiento al aire libre y como patio colectivo.

PROGRAMA R3.1. REHABILITACION INTEGRAL Y REACTIVACION DE AMBITOS URBANOS.
Para el fomento, la coordinacién y el desarrollo de actuaciones de rehabilitacién integral y
reactivacién urbana en dmbitos urbanos donde se concentran procesos de segregacién urbana y
graves problemas de cardcter habitacional que afectan a sectores de poblacién en riesgo de
exclusién social.

Las Areas de Rehabilitacién Integral tienen por obijeto el fomento, la coordinacién y el desarrollo
de actuaciones integrales de rehabilitacién, regeneracién y renovacién urbana, en dmbitos
urbanos centrales o periféricos sujetos a procesos de segregacién y graves problemas
habitacionales que afectan a sectores de poblacién en riesgo de exclusién social. El objetivo
principal es invertir los procesos de degradacién urbana y residencial, favoreciendo la integracién
en la ciudad, la cohesién social y el desarrollo econémico del dmbito de actuacién. Para ello,
perseguirdn la mejora de las condiciones de alojamiento de las condiciones de alojamiento de la
poblacién, a la vez que otros aspectos de cardcter urbanistico, social, econémico y ambiental.

AMBITO DE ACTUACION:

Ambitos degradados del Nucleo urbano.
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GESTION:

Esta actuacién ird vinculada a las prestaciones otorgadas por el Decreto 141/2016 por el que se
regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacién en Andalucia en el periodo 2016-2020, asi como por
el Real Decreto 106/2018 de 9 de marzo por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda
2018/2021.

EJECUCION:

Se pueden aplicar al menos las siguientes actuaciones:

JA-18: Areas de Rehabilitacién Integral.

E-7: Programa de Fomento de la regeneracién y renovacién urbana y rural.

M-9: Programa municipal para la redaccién de proyecto de rehabilitacién mediante la solicitud a
la Diputacién Provincial de Mélaga incluida en los Planes de Asistencia y Cooperacion.

5.4.4. R.4. MEJORA DE BARRIOS.

Programas de desarrollo y financiacién de actuaciones que persigan la regeneracién de la ciudad
consolidada mediante acciones que contribuyan a la mejora de la calidad urbana y el sistema
dotacional. Se podrian establecer las siguientes prioridades con cardcter general:
e Mejora del espacio puUblico: accesibilidad, confortabilidad, seguridad, autonomia,
representatividad.
e Introduccién de elementos de diversidad funcional en la red cotidiana (bajos comerciales,
espacios destinados a actividades productivas).
e Procurar mayor diversidad social y funcional.
e Fomento de la puesta en uso de las viviendas vacias.
e Refuerzo de la centralidad barrial con creacién de nuevas dotaciones de mayor valor
afadido y nuevos servicios.
e Mejora de la accesibilidad desde y hacia las éreas centrales del nicleo urbano
peatonalizacién, ciclovias...)

PROGRAMA R4.1. INCREMENTO DE LA CALIDAD URBANA'Y SISTEMA DOTACIONAL.

Para el fomento, la coordinacién y el desarrollo de actuaciones de reactivacién urbana en
dmbitos urbanos mediante la intervencién en el espacio publico, en la ordenacién de diversidad y
complejizacién social, de usos y actividades, la accesibilidad universal, compacidad urbana,
policentrismo, favoreciendo el acceso seguro de los ciudadanos. Priorizacién del espacio publico
como elemento ordenador de los espacios urbanos, dando protagonismo al peatén.

AMBITO DE ACTUACION:

Ambitos del Ntcleo urbano.

GESTION:

Esta actuacién ird vinculada a las prestaciones otorgadas por el Decreto 141/2016 por el que se
regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacién en Andalucia en el periodo 2016-2020, asi como por
el Real Decreto 106/2018 de 9 de marzo por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda
2018/2021.

EJECUCION:

Se pueden aplicar al menos las siguientes actuaciones:

JA-18: Areas de Rehabilitacién Integral.

E-7: Programa de Fomento de la regeneracién y renovacién urbana y rural.

M-9: Programa municipal para la redaccién de proyecto de rehabilitacién mediante la solicitud a
la Diputaciéon Provincial de Mélaga incluida en los Planes de Asistencia y Cooperacion.
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5.4.5. R.5. MEDIDAS DE EFICIENCIA ENERGETICA Y DE RECURSOS.

Programas de desarrollo y financiacién de actuaciones que persigan la eficiencia energética y de
recursos y que contribuyan a la mejora de la calidad urbana. Se podrian establecer las siguientes
prioridades con cardcter general:

e Actuaciones en los espacios puUblicos para mejorar las condiciones bioclimdticas y
mitigacién del efecto isla de calor.

e Programas de fomento de ahorro y eficiencia energética.

e  Optimizacién y reduccién del consumo de agua.

e Minimizacién del impacto de la utilizacién de materiales de construccién, empleando
técnicas de reutilizacion.

PROGRAMA R5.1. MEDIDAS DE EFICIENCIA ENERGETICA Y DE RECURSOS.

Para la mejora de la eficiencia energética de los edificios, reducir el consumo energético de los
hogares y luchar contra el riesgo de pobreza energética y la exclusién social, favoreciendo la
salud y el confort de las personas residentes. Mejora de las condiciones de sostenibilidad de las
viviendas.

AMBITO DE ACTUACION:

Ambitos del Ntcleo urbano.

GESTION:

Esta actuacién ird vinculada a las prestaciones otorgadas por el Decreto 141/2016 por el que se
regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacién en Andalucia en el periodo 2016-2020, asi como por
el Real Decreto 106/2018 de 9 de marzo por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda
2018/2021.

EJECUCION:

Se pueden aplicar al menos las siguientes actuaciones:

JA-2: Programa de intermediacién.

JA-14: Programa de rehabilitacién autonémica de viviendas.

JA-16: Programa de rehabilitacién energética del parque residencial.

E-5: Fomento de la mejora de la eficiencia energética y la sostenibilidad en viviendas.

M-9: Programa municipal para la redaccién de proyecto de rehabilitacién mediante la solicitud a
la Diputacién Provincial de Mélaga incluida en los Planes de Asistencia y Cooperacion.
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5.5. ACTUACIONES DE GESTION Y PARTICIPACION

Se establecen las siguientes actuaciones:

LINEAS DE ACTUACION PROGRAMAS DE ACTUACION

G1 | REGIMEN JURIDICO G1.1 | REGIMEN JURIDICO DE LAS ACTUACIONES
PROTEGIDAS DE AMBITO MUNICIPAL

G1.2 PROCEDIMIENTO DE ADJUDICACION DE
VIVIENDA

G1.3 | ESTABLECIMIENTO DE CATEGORIAS DE
VIVIENDAS PROTEGIDAS

G2 | REGISTRO DE DEMANDANTES DE | G2.1 | ESTABLECIMIENTO Y PUESTA AL DIA DEL

VIVENDA  DE  PROTECCION REGISTRO DE DEMANDANTES
PUBLICA G2.2 | ORDENANZA REGULADORA DEL RPMDVP

G3 | REGISTRO DE  VIVIENDAS | G3.1 | ESTABLECIMIENTO DE UN REGISTRO PUBLICO
DISPONIBLES DE DISPONIBILIDAD DE VIVIENDA

G4 | REGISTRO DE SOLARES G4.1 |REGISTRO MUNICIPAL DE SOLARES Y

EDIFICACIONES RUINOSAS
G5 | EJECUCION DE LA POLUTICA | G5.1 APERTURA DE UNA OFICINA MUNICIPAL DE

LOCAL DE VIVIENDA VIVIENDA (OMV)
G6 | SEGUIMIENTO DEL PMVS G6.1 | SEGUIMIENTO Y EVALUACION DEL PMVS
G7 | PARTICIPACION DE A | G7.1 | DINAMIZAZION DE ESPACIOS DE
CIUDADANIA PARTICIPACION

5.5.1. G.1. ESTABLECIMIENTO DEL REGIMEN JURIDICO.

Programas para el establecimiento del régimen juridico de las actuaciones protegidas por el
Ayuntamiento, para la adjudicacién de las viviendas protegidas, asi como para el establecimiento
de la modalidad de proteccién.

PROGRAMA G1.1. REGIMEN JURIDICO DE LAS ACTUACIONES PROTEGIDAS DE AMBITO
MUNICIPAL.

Definicién, en su caso, del régimen juridico de las actuaciones protegidas en materia de
vivienda/alojamiento de dmbito municipal. Regulacién mediante ordenanza del régimen de
aplicacién a las actuaciones protegidas por el Ayuntamiento, para tratar de dar respuesta a las
necesidades de vivienda adecuada y a precios asequibles, estableciendo un precio limitado su
precio de venta o alquiler, asi como los concretos requisitos para su calificacién.

AMBITO DE ACTUACION:

Actuaciones del término municipal.

GESTION:

Esta actuacién ird vinculada a las prestaciones otorgadas por el Decreto 141/2016 por el que se
regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacién en Andalucia en el periodo 2016-2020, asi como por
el Real Decreto 106/2018 de 9 de marzo por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda
2018/2021.

EJECUCION:
Se pueden aplicar al menos la siguiente actuacién:
M-11: Redaccién y Aprobacién de Ordenanza Municipal.
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PROGRAMA G1.2. PROCEDIMIENTO DE ADJUDICACION DE VIVIENDA.

Definicién de los procedimientos de adjudicacién de las viviendas, en relacién con los
establecidos en las Ordenanzas reguladoras del RPMDVP. Promover la adecuacién y acceso a las
viviendas protegidas existentes que no han sido ocupadas.

AMBITO DE ACTUACION:

Actuaciones del término municipal.

GESTION:

Esta actuacién ird vinculada a las prestaciones otorgadas por el Decreto 141/2016 por el que se
regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacién en Andalucia en el periodo 2016-2020, asi como por
el Real Decreto 106/2018 de 9 de marzo por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda
2018/2021.

EJECUCION:
Se pueden aplicar al menos la siguiente actuacién:
M-11: Redaccién y Aprobacién de Ordenanza Municipal.

PROGRAMA G1.3. ESTABLECIMIENTO DE CATEGORIAS DE VIVIENDAS PROTEGIDAS.
Establecimiento, en su caso, de las diferentes categorias de vivienda protegida, para que los
instrumentos de planeamiento de desarrollo definan en los suelos de reserva para VP los
porcentajes de vivienda de cada categoria (Ley, 1/2010, Reguladora del Derecho a la Vivienda
en Andalucia, arficulo 10.3). Determinar porcentajes idéneos de modalidades de acceso vy
calificaciones de proteccién.

AMBITO DE ACTUACION:

Actuaciones del término municipal.

GESTION:

Esta actuacién ird vinculada a las prestaciones otorgadas por el Decreto 141/2016 por el que se
regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacién en Andalucia en el periodo 2016-2020, asi como por
el Real Decreto 106/2018 de 9 de marzo por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda
2018/2021.

EJECUCION:
Se pueden aplicar al menos la siguiente actuacién:
M-11: Redaccién y Aprobacién de Ordenanza Municipal.

5.5.2. G.2. REGISTRO DE DEMANDANTES DE VIVIENDAS DE PROTECCION PUBLICA.

Programas para el establecimiento, modificacién y regulacién del régimen juridico del Registro
Municipal de Demandantes de Viviendas de Proteccion Publica.
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PROGRAMA G2.1. ESTABLECIMIENTO Y PUESTA AL DiA DEL REGISTRO DE DEMANDANTES DE
VIVIENDA PROTEGIDA.

Es el instrumento a través del cual el Ayuntamiento adjudicard las viviendas protegidas
promovidas, en virtud del Decreto 1/2012 de la Consejeria de Fomento y Vivienda de la Junta de
Andalucia. Para ser adjudicatario de una Vivienda Protegida, ya sea en compra o en alquiler, serd
necesaria la inscripcién en el Registro Publico Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida.
El Registro facilita la adjudicacién de vivienda garantizando los principios de publicidad, igualdad
y concurrencia.

AMBITO DE ACTUACION:

Actuaciones del término municipal.

GESTION:

Esta actuacion ird vinculada a las prestaciones otorgadas por el Decreto 141/2016 por el que se
regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacién en Andalucia en el periodo 2016-2020, asi como por
el Real Decreto 106/2018 de 9 de marzo por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda
2018/2021.

EJECUCION:
Se pueden aplicar al menos la siguiente actuacién:
M-12: Constitucién y Gestién del Registro de Demandantes de Viviendas Protegidas.

PROGRAMA  G2.2. ORDENANZA REGULADORA DEL REGISTRO MUNICIPAL DE
DEMANDANTES DE VIVIENDA PROTEGIDA.

Redaccién y Aprobacién de la Ordenanza reguladora de las bases del funcionamiento del
Registro Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida.

AMBITO DE ACTUACION:

Actuaciones del término municipal.

GESTION:

Esta actuacién ird vinculada a las prestaciones otorgadas por el Decreto 141/2016 por el que se
regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacion en Andalucia en el periodo 2016-2020, asi como por
el Real Decreto 106/2018 de 9 de marzo por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda
2018/2021.

EJECUCION:
Se pueden aplicar al menos la siguiente actuacién:
M-12: Constitucién y Gestién del Registro de Demandantes de Viviendas Protegidas.

5.5.3. G.3. ESTABLECIMIENTO DE UN REGISTRO PUBLICO DE DISPONIBILIDAD DE
VIVIENDA.

Programas para la constitucién de un Registro Piblico en materia de vivienda.
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PROGRAMA G3.1. ESTABLECIMIENTO DE UN REGISTRO PUBLICO DE DISPONIBILIDAD DE
VIVIENDA.

Constitucién de un Registro Publico de la Vivienda, donde se incluyan las viviendas caracterizadas
segun sean deshabitadas, infraviviendas, disponibles para alquiler, necesitadas de rehabilitacién,
para permuta, para compartir, etc.

AMBITO DE ACTUACION:

Actuaciones del término municipal.

GESTION:

Esta actuacién ird vinculada a las prestaciones otorgadas por el Decreto 141/2016 por el que se
regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacién en Andalucia en el periodo 2016-2020, asi como por
el Real Decreto 106/2018 de 9 de marzo por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda
2018/2021.

EJECUCION:
Se pueden aplicar al menos la siguiente actuacién:
M-13: Plataforma Digital para el Registro Piblico de Vivienda.

5.5.4. G.4. REGISTRO DE SOLARES Y EDIFICACIONES RUINOSAS.

Constitucién, activacién y mantenimiento del Registro Municipal de Solares y Edificaciones
Ruinosas, como un instrumento complementario de intervencién eficaz en la ciudad existente. El
objetivo es iniciar la recuperacién 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 ruing, o la obtencién de suelo piblico y aprovechamiento mediante operaciones
urbanisticas, que permitan identificar posibles promociones publicas o de iniciativa mixta.

PROGRAMA G4.1. ESTABLECIMIENTO DE UN REGISTRO MUNICIPAL DE SOLARES Y
EDIFICACIONES RUINOSAS.

Constitucién del Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas. Incluye la redaccién vy
aprobacién de una ordenanza municipal para exigir el cumplimiento de los deberes de
conservacion y rehabilitacién. El Registro tendrd naturaleza juridica administrativa y lo integrardn
todos aquellos inmuebles, tanto solares como edificaciones, que hayan sido incluidos en el mismo
en virtud de resolucién administrativa dictada por el érgano municipal competente.

El Registro de Solares y Edificaciones Ruinosas en el suelo urbano consolidado es de cardcter
publico por lo que los ciudadanos podrdn acceder al mismo teniendo derecho a que se le
manifiesten los libros o a obtener certificacién del contenido de los mismos.

AMBITO DE ACTUACION:

Actuaciones del término municipal.

GESTION:

Esta actuacién ird vinculada a las prestaciones otorgadas por el Decreto 141/2016 por el que se
regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacién en Andalucia en el periodo 2016-2020, asi como por
el Real Decreto 106/2018 de 9 de marzo por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda
2018/2021.

EJECUCION:
Se pueden aplicar al menos la siguiente actuacién:
M-14: Plataforma Digital para el Registro Piblico de Vivienda.
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5.5.5. G.5. EJECUCION DE LA POLITICA LOCAL DE VIVIENDA.

Acciones para crear una Comisién Municipal de Vivienda y Rehabilitacién en el municipio, para
realizar funciones de coordinacién, divulgacién y seguimiento del PMVS. Gradualmente, en virtud
de los medios econémicos y personales ird aglutinando los siguientes cometidos:

e -Informacién sobre normativa, ayudas, programas y politicas de vivienda del
Ayuntamiento.

e -Asesoramiento y mediacién entre propietarios y demandantes de vivienda de alquiler
social.

e -Prevencién y asistencioc a colectivos en riesgo de exclusién residencial y social:
priorizando situaciones de urgencia como pérdida de domicilio habitual como
consecuencia de una ejecucién hipotecaria o por morosidad del pago del alquiler.

e -Asesoramiento técnico y legal en materia de conservacién y rehabilitacién: se prestaré
servicio personalizado, integral, pUblico y gratuito de informacién y asesoramiento con el
objetivo de fomentar la realizacién de acciones preventivas y de intervenciéon en los
edificios residenciales y las viviendas con el objetivo de evitar la pérdida de sus
condiciones de calidad.

e -Gestidn del Registro de oferta de viviendas ademds del registro de demandantes: para
facilitar la permuta de viviendas a familias que ocupen una inadecuada a sus necesidades
u ofras iniciativas para un uso mds eficiente.

e Definicién de modelos, mecanismos y estructuras de gestién y articulacién entre los
diferentes actores que participan en el desarrollo de la ciudad (promotores, constructores,
empresas de servicios inmobiliarios, entidades financieras, cuerpos de seguridad, gestores
de oficinas publicas de empleo y formacién, salud, educacién, etc.), para facilitar la
consecuciéon del Obijetivo Principal del PMVS.

¢ Impulso de iniciativas piloto para ajustar el disefio de los programas definitivos.

e Mantener y consolidar espacios de participacién.

Esta oficina deberd tener estas funciones auténomas para el desarrollo del PMVS, ademdés de
la concertacién con la administracién de la CCAA.

PROGRAMA G4.1. APERTURA DE LA OFICINA MUNICIPAL DE VIVIENDA

Constitucién de una Comisién Municipal de Vivienda y Rehabilitacién, que gradualmente iré
incorporando competencias, de conformidad con los recursos personales y materiales disponibles,
para finalmente crear una Oficina Municipal de la Vivienda. El personal municipal vinculado al
departamento, ademds del Alcalde, serd como minimo: un juridico, un técnico y un administrativo

Esta Comisién tendrd funciones de coordinacién, divulgacién y seguimiento del PMVS.

Se solicitardn las ayudas econdémicas pertinentes para la creacién de una Oficina Local de
Vivienda y Rehabilitacién desde la que se realicen funciones de observatorio y concertacién con la
administracién de la Junta de Andalucia.

AMBITO DE ACTUACION:

Actuaciones del término municipal.

GESTION:

Esta actuacién ird vinculada a las prestaciones otorgadas por el Decreto 141/2016 por el que se
regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacién en Andalucia en el periodo 2016-2020, asi como por
el Real Decreto 106/2018 de 9 de marzo por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda
2018/2021.
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EJECUCION:
Se pueden aplicar al menos la siguiente actuacién:
M-15: Comisién Municipal de Vivienda.

5.5.6. G.5. SEGUIMIENTO DEL PMVS.

Acciones para la Gestién y la Evaluacién del Plan Municipal de Vivienda y suelo.

PROGRAMA G5.1. SEGUIMIENTO Y EVALUACION DEL PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y
SUELO.

Constitucién de una Subcomisién Municipal de Vivienda y Rehabilitacién, que ird implementando
instrumentos de evaluacién y seguimiento que permitan la programacién de las actuaciones, vy si
fuera necesario, a la reprogramacién de las actuaciones. Se constituird un Observatorio de la
Vivienda en el municipio que llevard un control del cumplimiento de las actuaciones programadas
realizando un informe anual de evaluacién.

AMBITO DE ACTUACION:

Actuaciones del término municipal.

GESTION:

Esta actuacién ird vinculada a las prestaciones otorgadas por el Decreto 141/2016 por el que se
regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacién en Andalucia en el periodo 2016-2020, asf como por
el Real Decreto 106/2018 de 9 de marzo por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda
2018/2021.

EJECUCION:
Se pueden aplicar al menos la siguiente actuacién:
M-16: Subcomisién de Seguimiento del Plan Municipal de Vivienda y Suelo.

5.5.7. G.5. COMUNICACION Y PARTICIPACION DE LA CIUDADANIA.

Mecanismos para la comunicacién y participacién de la ciudadania en la gestién y evaluacién del
PMVS, para la incorporacién de los representantes de asociaciones vecinales y sociales en la
acciones del PMVS durante el periodo de vigencia del mismo. Se establecerdn estrategias en
relacién a la implantacién de servicios de informacién y asistencia al ciudadano en materia de
vivienda:

e Alcance y modalidades de la prestacién de los servicios a los ciudadanos que faciliten la
informacién del acceso a la normativa de ayudas, programas y politicas del ayuntamiento,
otras administraciones publicas en materia de vivienda, y la mediacién entre los
propietarios y la poblacién demandante de vivienda de cara a fomentar el alquiler social.

e Asesoramiento y mediacién entre los propietarios y la poblacién demandante de vivienda
de cara a fomentar el alquiler social.

e Prevencién y asistencia a personas o familias a las que la pérdida de su domicilio
habitual, como consecuencia de una ejecucién hipotecaria o por morosidad del pago del
alquiler, sitéan en riesgo de exclusién residencial y social.

e Informacién a la ciudadania que favorezca las labores de uso, mantenimiento y
conservacion del parque de viviendas del municipio.
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e Sensibilizacién, asesoramiento y mediacién entre la propiedad y la poblacién demandante
de vivienda para fomentar el alquiler social.

PROGRAMA G6.1. DINAMIZACION DE ESPACIOS DE PARTICIPACION.

Constitucién de una Subcomisién de Participacién, que establecerd mecanismos de participacién
e instancias de seguimiento del PMVS: consejo local, mesa o foro de vivienda. Seguimiento
publico del plan y coordinacién con entidades sociales.

El plan determinard asimismo en su documento definitivo los mecanismos y espacios de
participacién y articulacién entre actores, que realice adaptaciones al esquema propuesto por el
PMVS en cada momento de su ejecucién. Dicha estructura de espacios de participacién deberd
atender a criterios de participacién politica, técnica y ciudadana, asi como a enfoques inclusivos
en términos de género, generacién, pluriculturalidad y renta.

AMBITO DE ACTUACION:

Actuaciones del término municipal.

GESTION:
Esta actuacién ird vinculada a las prestaciones otorgadas por el Decreto 141/2016 por el que se
regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacién en Andalucia en el periodo 2016-2020, asi como por

el Real Decreto 106/2018 de 9 de marzo por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda
2018/2021.

EJECUCION:
Se pueden aplicar al menos la siguiente actuacién:
M-17: Subcomisién de Participacion.

5.6. CUADRO RESUMEN DE LAS ACTUACIONES PREVISTAS

A continuacién se procede a enumerar las actuaciones previstas agrupadas en tres apartados:
Vivienda, Rehabilitacién y Gestién-Participacion. El mapa de acciones que se adjunta a
continuacién es el conjunto de programas que el Ayuntamiento ird poniendo en marcha, en virtud
de la disponibilidad de recursos, la puesta al dia de los instrumentos de gestién necesarios y la
madurez de la estructura municipal. El Ayuntamiento comenzaré por los programas prioritarios y
urgentes e ird implementando y reprogramando acciones.
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5.7. VIGENCIA Y REVISION DEL PMVS. PROGRAMACION DE LAS ACTUACIONES

Dado su cardcter estratégico como instrumento al servicio de la politica municipal en materia
de vivienda, su vigencia es indefinida. Las actuaciones que han sido programadas han
considerado el perfodo 2019-2028 (corto y medio plazo).

No obstante y segin la Ley Reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia, en cualquier
caso, a los cinco afos de vigencia se redactard un nuevo PMVS o se revisard su contenido,
pudiéndose prorrogar su vigencia (Art. 13.1 de la Ley Reguladora del Derecho a la Vivienda).

Las actuaciones del PMVS deben tener cardcter de planificacién abierta adaptada a la
evolucién sociodemogrdfica del municipio y de las unidades familiares y, sobre todo, el
mercado de suelo y vivienda de la localidad y a la evolucién de la disponibilidad de recursos.

Coherentemente con lo anterior, en el PMVS se toman las siguientes medidas para asegurar la
méxima flexibilidad y adaptabilidad de lo planificado:

e Se prioriza la planificacién en el horizonte temporal del corto plazo (2019-2023).

e Se establece una planificacién a medio plazo (2024-2028) que serd revisada a los 5
afos de vigencia del Plan.

e Se establece una planificacién a largo plazo que contempla el objetivo global de la
politica municipal en materia de vivienda.

No obstante se considera que se ajustard la programacién en los siguientes momentos:

e Anualmente segin el estado del Registro Municipal de Demandantes de Vivienda
Protegida.

e Alfinal de la primera y segunda fase del Plan.
Al modificarse el Plan Andaluz o el Plan Estatal de Vivienda.

e Al introducirse modificaciones en el Planeamiento Urbanistico General que afecten a
las previsiones del PMVS.

Las actuaciones previstas y detalladas en el apartado anterior se programan para la ejecucion
de las propuestas, con indicacién de los datos més caracteristicos de cada una en las fichas
que se adjuntan y se incorpora una relacién temporal con indicacién de las prioridades que se
establece y determinando para cada plazo sus datos econdémicos y la iniciativa publica o
privada segln corresponda.

5.7.1. PROGRAMACION DE LAS ACTUACIONES.

En cuanto a la programacién de las actuaciones previstas, estas habran de adaptarse o lo
disponibilidad de las ayudas para la financiacién concertada con las distintas administraciones,
mediante los programas establecidos en el Real Decreto 106/2018 de 9 de marzo por el que

se regula el Plan Estatal de Vivienda 2018/2021 y en el Decreto 141/2016 de 2 de agosto,
por el que se regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia 2016-2020.

La programacién de las diferentes actuaciones tiene un cardcter abierto y dependen de la
disponibilidad de recursos humanos y econémicos. Légicamente es necesario empezar por
aquéllas que suponen una gestién de recursos necesarios para la coordinacién de las acciones
concretas y poco a poco ir implementando y reprogramando acciones hasta completar el
mapa global de acciones establecidas en el cuadro anterior. Si se consiguen recursos
especificos para un programa concreto establecido en un quinquenio posterior, se puede
reprogramar adelantando la actuacién.
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PROGRAMACION (2019-2023)

En la actualidad el Ayuntamiento de Teba solo puede programar aquellas actuaciones que no
dependen de financiacién exterior, sino de sus propios recursos municipales que se programan
a corto plazo (2019-2023).

VIVIENDA

V1.1. Asesoramiento Juridico en materia hipotecaria.
Asesoramiento asistido por el personal técnico y juridico municipal.

V1.2. Asesoramiento para la prevencién y la seguridad juridica y material.
Asesoramiento asistido por el personal técnico y juridico municipal.

V2.1. Programa de alojamiento temporal.
Creacién de un parque de viviendas de gestion piblica municipal para atender
situaciones de emergencia y necesidad social.

V2.2. Fomento de alquiler social.
Promover e incentfivar el alojamiento en viviendas deshabitadas, incentivando su
rehabilitacién y puesta en uso.

V3.1. Actuacién de Defensa de la Vivienda.
Asesoramiento asistido por el personal técnico y juridico municipal.
Establecimiento de un protocolo coordinado frente a situaciones anémalas.

V4.1. Censo de Vivienda, Intermediacién y ayuda.
Establecimiento de un censo de viviendas para su puesta en alquiler.
Mediacién entre los propietarios y la poblacién demandante para el fomento del
alquiler social.
Establecimiento de ayudas, bonificaciones e incentivos a determinados programas.
Estudio y Movilizacién de la vivienda deshabitada fundamentalmente para el régimen
de alquiler social.

V5.1. Fomento del alquiler.
Cambio de calificaciones de vivienda protegida para facilitar el acceso a demandantes
al alquiler o alquiler con opcién a compra.
Establecer incentivos, campafias de promocién y férmulas imaginativas de alquiler para
jovenes: viviendas compartidas, viviendas transitorias con utilizacién de ayudas
estatales, alojamientos con férmulas compartidas de talleres de trabajo, etc.
Fomentar que las viviendas deshabitadas se incorporen a la bolsa de viviendas en
alquiler.
Redaccién una ordenanza municipal de fomento del alquiler.

V7.1 Promocién de Vivienda/alojamiento para alquiler.
Promocién de vivienda protegida asequible, excluida del mercado libre de forma

temporal o permanente. Percepcion de ayudas al alquiler.

V7.3 Promocién de Vivienda/alojamiento en régimen de cesién de uso.
Promocién de suelo para su cesién en uso.
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V.8.1. Ajustes en el planeamiento.

Estudio de posibles cambios del planeamiento urbanistico, tanto de sus
determinaciones de ordenacién como de las de gestién y programacién, a fin de
adecuarlo a las necesidades de vivienda detectadas. Calificaciones y reservas de techo
para viviendas protegidas y dotacional en el planeamiento urbanistico, proponiendo su
concrecién (régimen de proteccion, venta o alquiler, localizacién, etc.) y, si fuera
necesario, su incremento.

Reactivacién de un nuevo PGOU acorde a la politica de vivienda municipal.

V.8.2. Suelos de desarrollo preferente.
Priorizacién de unidades y sectores con posibilidad de desarrollo a corto plazo.
Experiencias piloto que mejoren la innovacién y el disefio de las soluciones de los
problemas de la vivienda protegida.

V.8.3. Gestién de Suelo.
Medidas que aseguren el desarrollo, gestiéon y ejecucion de las actuaciones urbanisticas
de iniciativa privada y la edificacién de los solares destinados a vivienda protegida de
modo que se garantice que los propietarios las ejecutardn en los plazos previstos.

V.9.1. Reactivacién del Patrimonio Municipal de Suelo.
Actualizacién e inventario del patrimonio municipal de suelo residencial.
Obtencién de suelo publico de operaciones urbanisticas.

REHABILITACION

R1.2. Rehabilitacién/Adaptacién de la Infravivienda.
Profundizacién en el conocimiento de la situacién de la infravivienda. Refuerzo de los
instrumentos de colaboraciéon entre las distintas Administraciones.

R2.1. Rehabilitacién de edificios residenciales de vivienda colectiva.
Mejora de estado de conservacién y las condiciones de accesibilidad.
Actualizacién de instalaciones comunes.
Resolucién de patologias estructurales o de estanquidad.
Intervenciones de transformacién en nuevas tipologias de vivienda.

R2.2. Rehabilitacién de viviendas con deficiencias en sus condiciones bésicas.
Mejora de estado de conservacién y las condiciones de accesibilidad.
Adecuacién funcional de espacios.

Actualizacién de instalaciones.

R2.3. Implantacién de la Evaluacién Técnica de la Edificacién.
Profundizacién en el conocimiento de la situacién del parque existente y valoracién de
las necesidades de rehabilitacién.

R3.1. Rehabilitacién Integral y reactivacién de dmbitos urbanos.
Establecimiento de Areas de Rehabilitacién Urbana Sostenible
Promover la mejora urbana y social.

R4.1. Incremento de la calidad urbana y sistema dotacional.

Mejora del espacio publico.
Introduccién de elementos de diversidad funcional y social.
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Mejora de accesibilidad y seguridad de los espacios.

R5.1. Medidas de eficiencia energética y de recursos.
Mejora de la envolvente de las edificaciones y de la eficiencia energética.
Redaccién y aprobacién de una ordenanza reguladora de la eficiencia energética.
Redaccién y aprobacién de una ordenanza de la mejora de la gestion del agua.

GESTION

G.2.1 Establecimiento y puesta al dia del Registro de Demandantes de Vivienda de Proteccién
Pdblica.
Crear y gestionar de forma efectiva y actualizada un Registro MDVP que reconozca y
oriente los distintos perfiles de necesidad.

G.2.2 Ordenanza Reguladora del Registro de Demandantes de Vivienda de Proteccién
Péblica.
Aprobacién de la Ordenanza reguladora del funcionamiento del Registro de
Demandantes de Vivienda de Proteccién Publica y del Procedimiento de adjudicacion
de la vivienda publica.

G.4.1 Establecimiento del Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas.
Creacién y aprobacién de la regulacion del RMSER.

G.5.1 Creacién de la Comisién Municipal de Vivienda.
Dinamizacién e impulso de los programas del PMVS.
Estudio de incentivos y bonificaciones a viviendas acogidas a determinados programas.
Mejora de los procesos internos para dotar de mayor agilidad, transparencia vy
coordinacién a las diferentes funciones y organismos.
Coordinacién de las actuaciones en materia de vivienda y rehabilitacién con la
administracién autonémica y ofras Instituciones como la Diputacién Provincial,
procurando suscribir Convenios para desarrollar los programas y asignacién de los
recursos financieros correspondientes.

G.6.1 Creacién de la Subcomisién Municipal de Seguimiento.
Comprobacién del grado de ejecucién del Plan, valorando y planteando soluciones a
los problemas y dificultades que puedan surgir en el desarrollo del Plan.
Elaboracién de estadisticas para el seguimiento del PMVS

G.7.1 Creacién de la Subcomisién Municipal de Participacién.
Impulso de campafas de informacién y difusiéon del PMVS, asi como de los Planes
Estatales y Autonémico utilizando las nuevas tecnologios de informaciéon y
comunicacién.
Informacién, gestién y tramitacién de ayudas.
Dinamizacién de espacios de participacién y seguimiento.
Espacios de participacién con criterios de participaciéon politica, técnica, social, con
enfoques inclusivos en términos de género, generacién, pluriculturalidad y renta.
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PROGRAMACION (2024-2028)

A medio plazo, considerando el margen establecido por los futuros planes de vivienda
autondmico y estatal y teniendo en cuenta el plazo de aprobacién del desarrollo PGOU o sus
modificaciones, se contemplan las siguientes actuaciones.

VIVIENDA

V5.2 Recuperacién de vivienda inacabada.
Establecimiento de ayudas para terminar las viviendas acabadas en el municipio y
puesta en alquiler social de forma temporal o permanente.

V6.1 Permuta de viviendas.
Establecimiento de un censo para la permuta de viviendas, coordinado con el censo
autonémico de permuta.

V6.2 Viviendas cooperativas u ofras.
Establecer modalidades de promocién de las viviendas, apartamentos o alojamientos
dotacionales, de insercion o de ofras viviendas destinadas a los colectivos mds
desfavorecidos en el suelo municipal, teniendo en cuenta las capacidades de
promocién directa del ayuntamiento y las posibles concertaciones con ofros promotores
sociales publicos o privados.

V7.1 Promocién de Vivienda/alojamiento para alquiler.
Promocién de vivienda protegida asequible, excluida del mercado libre de forma
temporal o permanente. Percepcién de ayudas al alquiler.

V7.2 Promocién de alojomientos dotacionales.
Promocién de diferentes tipologias de alojamientos dotacionales: alojamiento
dotacional de cardcter temporal, vivienda asistida o de inclusién social.

V7.3 Promocién de Vivienda/alojamiento en régimen de cesién de uso.
Promocién de suelo para su cesién en uso.

REHABILITACION

R1.1. Rehabilitacién de zonas urbanas con Infravivienda.
Profundizacién en la deteccién de la infravivienda en el municipio.
Rehabilitacién integral de zonas urbanas con infravivienda.

GESTION

G.1.1 Régimen Juridico de las actuaciones protegidas de dmbito municipal.
Redaccién de una Ordenanza Municipal de Viviendas Protegidas para el
establecimiento de un régimen de proteccién municipal.
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G.1.2 Procedimiento de Adjudicacién de Vivienda.
Establecimiento del procedimiento de adjudicaciéon segin el régimen de proteccion
municipal.

G.1.3 Establecimiento de categorias de viviendas protegidas.
Establecimiento diferentes categorias de viviendas protegidas por el municipio
estableciendo férmulas tipolégicas diferentes para atender a los diferentes perfiles de
demanda.

G.3.1 Establecimiento de un Registro Publico de Disponibilidad de Vivienda.
Creacién de un Registro de Oferta de vivienda para facilitar el alquiler social y la
permuta de viviendas, efc.

G.5.1 Creacién de un Observatorio Local de Vivienda.
Con la colaboracién de Asociaciones y agentes implicados, Universidad, etc, creando
un foro de debate técnico y centro difusor de informacién que permita plantear
soluciones a los problemas en materia de vivienda del municipio.

PROGRAMACION (2028-2032)

Por ofro lado a largo plazo, superando los cinco afios de vigencia del presente PMVS, los
nuevos desarrollos urbanisticos derivados del PGOU en tramitacién, dardn lugar a las
viviendas necesarias para cubrir las necesidades de vivienda protegida del municipio.

G.5.1 Creacién de la Oficina Municipal de Vivienda.
Coordinacién, priorizacién y gestion de todos los programas del PMVS y de su
evaluacién y seguimiento, que pudiera tener un dmbito municipal o supramunicipal.

5.7.2. ACTUACIONES ESPECIFICAS.

A continuacién se caracterizan los anteriores programas operativos, correspondientes al corto
plazo, cuya finalizacién se corresponde con la primera revisién del Plan a los 5 afos

V.8.3. Gestién de Suelo.

1. Desarrollo de los Sectores UE-1, UE-9, UE-11 y UR-1, realizando en el planeamiento
vigente los ajustes necesarios, en coordinacién con el documento del PGOU en redaccién y de
acuerdo con la planificacién y legislacion vigente.

UE-1: 96 viviendas k " UE-9: 55 viviendas
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IFoMENTO Y GESTION
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UE-11: 129 viviendas ‘ o das de Proteccion Poblica

. R1.2. Rehabilitacién/Adaptacién de la Infravivienda.
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R3.1. Rehabilitacién Integral y reactivacién de dmbitos urbanos.

A continuacién se especifican las actuaciones prioritarias:
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HCIPALT IMEMORIA

5.8. EVALUACION ECONOMICO FINANCIERA DEL PLAN.

Este apartado se conforma a partir de los datos de cada una de las actuaciones, se resumen
todas las propuestas y se cuantifica el alcance del Plan Municipal de Vivienda y Suelo desde el
punto de vista econémico y financiero, con el objeto de justificar su viabilidad.

En las diferentes actuaciones, se realiza una estimacién de los gastos ocasionados por su
ejecucién, se cuantifican globalmente y se determina el operador publico o privado en cada
una de ellas.

Una parte de las actuaciones contempladas en este plan no requieren para su implantacién de
recursos materiales, sino de la decisién politica y la accién administrativa. Es evidente que el
efectivo desarrollo de otras va a depender de la consecucién de la dotacién econémica
necesaria, ya que de lo contrario su ejecucién no serd viable.

La mayor parte de los recursos destinados a actuaciones protegidas de vivienda
procederdn del Plan de Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia 2016-2020, que a su vez
se nutre del Plan Estatal 2018-2021.

Otras actuaciones se llevarén a cabo a través de los recursos humanos que el Ayuntamiento de
Teba o la Diputacién de Malaga pondrdan a disposicion del PMVS.

5.8.1. OBTENCION DE RECURSOS PUBLICOS POR MEDIO DE LA CESION DEL 10%
DEL APROVECHAMIENTO.

En relacién a la obtencién de suelo a través de la cesidon del 10% del aprovechamiento de las
diferentes Unidades de Ejecucién que se desarrollen, hay que concretar que, de acuerdo con el
uso caracteristico de los sectores residenciales, los m2t correspondientes al Ayuntamiento,
valorados a 100€/m2, suponen ingresos para el Ayuntamiento para poder atender, en su caso
a la puesta en uso de viviendas deshabitadas. En caso contrario, se destinardn preferentemente
a la construccién de viviendas de proteccién publica.

Este valor es consecuencia del cdlculo de los valores de repercusién entre el uso caracteristico
del sector y los destinados a las diferentes modalidades de la vivienda protegida de acuerdo
con el PGOU de Teba no establecen un coeficiente de ponderacién para la vivienda
protegida.

5.8.2. EVALUACION ECONOMICA PARA LA PROMOCION DE VIVIENDAS
PROTEGIDAS.

La valoracién econémica de las viviendas protegidas de obra nueva se realiza de acuerdo con
los costes de referencia del Colegio Oficial de Arquitectos de Mdlaga de 2018.

En el presente PMVS no se propone la promocién de viviendas protegida, ya que el
Ayuntamiento no dispone de medios econémicos para llevarlas a cabo. Tiene que ser la
inversién privada la que las desarrolle. El Ayuntamiento intermediard para la mejor gestién de
estos suelos, fomentando el alquiler social y ayudando a garantizar la vivienda
fundamentalmente a mayores y j6venes.

Las estimaciones de ingresos relativos a alquiler de alojamientos protegidos se estiman, segin
lo reglamentacién actual, en 62,64 €/m?/afio.
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5.8.3. EVALUACION ECONOMICA PARA LA INFRAVIVIENDA.

El Decreto 141/2016, en sus articulos 63 al 67, determina las condiciones que han de cumplir
los viviendas para que puedan acogerse al Programa de transformacién de infravivienda
recogido en dicho Decreto. Podrdn ser beneficiarias de las ayudas de este Programa las
personas promotoras de las actuaciones sobre las infraviviendas que constituyan su residencia
habitual y permanente, siempre que sean propietarias o tengan el derecho real de uso y
disfrute de las mismas y tengan ingresos familiares ponderados no superiores a 1,5 veces el
IPREM.

Se ha hecho una estimacién econémica teniendo en cuenta el total de nimero de viviendas
detectadas en situacién de infravivienda y el presupuesto mdaximo subvencionable que
establece el Decreto 141/2016. El Presupuesto maximo para cada actuacion serd de 31.600
euros. Ayuda mdxima: 95% del coste total de la obra de rehabilitacién hasta un méximo de

30.020 euros.

El Decreto 141/2016, en sus articulos 68 al 71, determina las condiciones que han de cumplir
los viviendas para que puedan acogerse al Programa de actuaciones pUblicas convenidas para
lo eliminacién de infravivienda recogido en dicho Decreto. Las actuaciones serdn
seleccionadas previa convocatoria piblica de la Consejeria competente en materia de vivienda
dirigida a los Ayuntamientos, de acuerdo a los criterios y procedimientos que se establezcan en
la normativa de desarrollo del Plan. En todo caso, las actuaciones, de rehabilitacion o
renovacién, se desarrollardn en zonas urbanas identificadas en el mapa urbano de la
infravivienda en Andalucia. Las viviendas resultantes de las actuaciones habran de ser
protegidas de titularidad publica y destinarse, en régimen de alquiler, a residencia habitual y
permanente de personas o unidades familiares con ingresos familiares ponderados no
superiores al IPREM. El Presupuesto mdéximo para cada actuacion serd de 33.000 euros.
Ayudas:
e  90% del coste total de la obra de rehabilitaciéon hasta un méximo de 30.000 euros,
aportado por la Consejeria.
e 10% del coste total de la obra de rehabilitacién como minimo, aportado por el
ayuntamiento.

Se ha hecho una estimacién econémica teniendo en cuenta el total de nimero de viviendas
detectadas en situacién de infravivienda y el presupuesto mdaximo subvencionable que
establece el Decreto 141/2016.

5.8.4. EVALUACION ECONOMICA PARA LA REHABILITACION.

El Decreto 141/2016, en sus articulos 78 al 82, determina las condiciones que han de cumplir
las viviendas para que puedan acogerse al Programa de rehabilitacién autonémica recogido
en dicho Decreto. Podrén ser beneficiarias de las ayudas de este Programa las personas
promotoras de las actuaciones en las viviendas que constituyan su residencia habitual y
permanente, siempre que sean propietarias, tengan el derecho real de uso y disfrute de las
mismas, o sean arrendatarias, autorizadas por la persona propietaria, y tengan ingresos
familiares ponderados no superiores a 2,50 veces el IPREM.

Presupuesto méximo para cada actuacién serd de 16.000 euros. Ayuda mdxima:

o 45% del coste total de la obra de rehabilitacién hasta un méximo de 7.200 euros, no
superiores a 2,5 veces IPREM.

e 55% si los ingresos familiares no son superiores a 1,5 veces IPREM, hasta un mdaximo
en este caso de 8.800 euros.
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Estas subvenciones se pueden incrementar cuando las actuaciones contemplen mejora de la
eficiencia energética y el coste de las partidas destinadas a esta finalidad suponga al menos el
25% del coste total de las obras, hasta unos maximos de 8.000 y 9.600 euros segin los
ingresos familiares sefialados anteriormente.

Al no tener datos sobre los beneficiarios, se hard una estimacién econémica teniendo en
cuenta el total de nimero de viviendas detectadas que necesitan rehabilitacién y el presupuesto
méximo subvencionable que establece el Decreto 141/2016.

5.8.5. EVALUACION ECONOMICA PARA LA EFICIENCIA ENERGETICA.

El coste en mejora de Eficiencia energética debe ser al menos 4.000 euros del coste total de
las obras y la Subvencién se incrementard en 800 euros en ambos casos. Las subvenciones
con un:
e |PREM menor a 2,5, se incrementarén de 7.200 euros, hasta un méximo de 8.000€
e |PREM menor de 1,5, se incrementardn de 8.800 euros, hasta un maximo de 9.600€.

Al no tener datos exactos sobre los beneficiarios, se hard una estimacién econémica teniendo
en cuenta el total de nimero de viviendas detectadas que necesitan rehabilitacion y el
presupuesto maximo subvencionable.

5.8.6. RECURSOS MUNICIPALES.

Para llevar a cabo las actuaciones del PMVS serd necesario que el Ayuntamiento adopte una
serie de medidas.

PATRIMONIO MUNICIPAL DEL SUELO.
El Ayuntamiento de Teba no dispone de solares suficientes que ceder para dotar de viviendas
en el municipio para atender a la demanda presente y futura.

Con la gestion del suelo clasificado por el PGOU vigente el Ayuntamiento obtendrd los
recursos patrimoniales necesarios para atender, segin los diferentes programas establecidos a
los necesidades residenciales del municipio.

RECURSOS ECONOMICOS.

Crear una ordenanza que regule las bonificaciones fiscales en materia de vivienda. El
municipio de Teba estudiard la viabilidad para el establecimiento de las siguientes
bonificaciones:

e Bonificaciones fiscales por el impuesto de Bienes Inmuebles (IBl): para las viviendas de
proteccién oficial y las equiparables a éstas, se podrd establecer una bonificacién de
cardcter rogado del 50% de la cuota integra del IBI, durante los tres periodos
impositivos siguientes al del otorgamiento de la calificacién definitiva. Pasados los tres
afios el Ayuntamiento podrd estudiar la prérroga de la bonificacién.

e Bonificaciones fiscales por el impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras
(ICIO): se podrd establecer mediante ordenanza una bonificacién de hasta el 90% a
favor de las construcciones, instalaciones u obras que sean declaradas de interés
municipal por concurrir circunstancias sociales.

e los viviendas que obtengan calificaciéon autonémica para acogerse a alguno de los
programas de rehabilitacién del Plan Estatal o el Plan Autonémico de Vivienda,
gozardn de una subvencién municipal no reembolsable, compatible con la ya obtenida
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por otros planes de hasta 2.000 € por vivienda rehabilitada, conforme a lo establecido
en el Estudio Econémico Financiero y hasta un total de 25 uds. en el primer quinquenio
del Plan.

e El Ayuntamiento de Teba, en el marco del Estudio Econémico Financiero de este PMVS,
subvencionard al Promotor de las viviendas protegidas de nueva planta previstas en el
Plan en régimen de alquiler, con la cantidad no reembolsable de hasta 3.000 € por
vivienda construida. Dicha subvencién serd compatible con otras de cardcter estatal o
autonémico. Las viviendas subvencionadas deberdn estar calificadas como protegidas
por la Junta de Andalucia, u organismo competente. La subvencién se establecerd en
dos tramos: 50% a la Calificacién Provisional y 50% a la calificacion definitiva. El
nimero maximo de viviendas subvencionables en el primer quinquenio del serd de 25
uds. y el abono efectivo de las mismas quedard supeditado a la disponibilidad
econémica en funcién de un concreto estudio.

5.8.7. EVALUACION ECONOMICA GLOBAL.

El conjunto de actuaciones suponen en términos generales una inversién de hasta 6.605.020
euros

El conjunto de actuaciones suponen en términos generales una inversién dificilmente estimable,
ya que dependen de la inversién privada en conjunto con las ayudas contenidas en cada uno
de los programas que aparecen en el Decreto 141/2016 por el que se regula el Plan de
Vivienda y Rehabilitacién en Andalucia en el periodo 2016-2020, asi como en el Real Decreto
106/2018 de 9 de marzo por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda 2018/2021, no

obstante se realiza un andlisis econémico de las mismas.

En materia de vivienda se realizan nueve actuaciones, cuyo coste se estima para cada una de
ellas.

OFICINA MUNICIPAL DE VIVIENDA'Y SUELO

A corto y medio plazo, el seguimiento del Plan serd llevado por una Comisién Municipal de
Vivienda y una Comisién Municipal de Seguimiento, que realizaré funciones de gestién,
mantenimiento, intfermediacién y control del PMVS, a la vez que proporciona informacién y
asistencia a la ciudadania, junto con la Comisién Municipal de Participacién Ciudadana.

A largo plazo se prevé la contratacién de dos profesionales, uno del grupo Al y otro del grupo
C1. Para ello se necesitard un presupuesto municipal anual de 65.000€/afo.

Ademds, con los recursos de esta Oficina Municipal, se gestionard el Registro Municipal de
demandantes de vivienda protegida y un Registro Municipal de la Vivienda.

REGISTRO DE OFERTA DE VIVIENDA

El Ayuntamiento con los recursos humanos de los que dispone, deberd incentivar el Registro de
lo oferta de viviendas, como medida de fomento dirigida a las personas propietarias, para la
puesta en el mercado de aquellos viviendas disponibles que no precisen acogerse a
actuaciones previas del PMVS. Se podrén registrar aquellas viviendas que cumplan con las
condiciones de habitabilidad y estén dentro de un régimen juridico legal. Estas labores no
suponen un gasto adicional.

PUESTA EN EL MERCADO DE LAS VIVIENDAS DESHABITADAS

La Comisién Municipal de Vivienda se encargard de la intermediacién y las actuaciones de
fomento dirigidas a las personas propietarias de las viviendas deshabitadas en el municipio. A
su vez proporcionard asesoramiento para la solicitud de ayudas a los posibles moradores,
inquilinos o adquirientes. No supone un gasto adicional.
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FOMENTO DEL ALQUILER SOCIAL

De los datos que constan en este Ayuntamiento, y en base a la prioridad manifiesta por el
mismo, se pretende atender la demanda de viviendas motivada por la situacién de exclusion
social, para jévenes y para familias monoparentales.

ALOJAMIENTOS DOTACIONALES DE PROTECCION MUNICIPAL

Se trata de alojamientos de uso residencial mayoritario, disponiendo de viviendas en régimen
de alquiler de reducidas dimensiones, de las cuales un porcentaje serdn destinadas a personas
mayores y el resto a jévenes que buscan su primera vivienda. Son alojamientos que combinan,
ademds de las unidades habitacionales ofros servicios como pueden ser comedor, bar
/cafeteria, equipamiento comercial o deportivo, asistencial y cultural. Las condiciones de
ocupacién de estas Gltimas estardn limitadas a un plazo temporal en el que las viviendas
deberdn quedar de nuevo libres para otros j6venes en idéntica situacién.

PROCEDIMIENTO DE ADJUDICACION DE VIVIENDA

El Ayuntamiento de Teba, con el fin de poner en funcionamiento el Plan Municipal de Vivienda
y Suelo, deberd aprobar las Ordenanzas Reguladoras del Registro Publico Municipal de
Vivienda Protegida, que se les entrega con este PMVS, actualizadas a la normativa actual, que
se acompafian como parte de este documento. La aprobacién de la misma no supone un
gasto adicional.

REGISTRO MUNICIPAL DE SOLARES Y EDIFICACIONES RUINOSAS

Se trata de que el Ayuntamiento, con los recursos humanos de los que dispone, inventarie y
formalice la totalidad de solares y edificaciones ruinosas que existen en el término municipal,
con el fin de conocer las potenciales constructivas en los nicleos urbanos. No supone un gasto
adicional.
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GESTION Y EVALUACION DEL PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO

La ejecucién eficaz de las propuestas recogidas requiere, mds alld del compromiso del gobierno
municipal, el establecimiento y puesta en marcha de estos mecanismos de gestién y evaluacion
necesarios, que permitan pasar del documento aprobado por el Pleno municipal en la
programacién anual de las actuaciones, a la gestién efectiva de lo programado, a la evaluacién
de la ejecucion realizada y, en su caso, a la reprogramacién correspondiente.

La gestién del Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Teba se realizard mediante la implantacién
de mecanismos de desarrollo, seguimiento y evaluacién del Plan, llevados a cabo por el
Ayuntamiento a través de la creacién de la Oficina Municipal de Vivienda contando a su vez con
la implicacién de los distintas dreas municipales, asi como con la Diputacion de Mélaga vy la
Consejeria de Fomento y Vivienda de la Junta de Andalucia.

El presente PMVS obliga al Ayuntamiento a llevar un control del cumplimiento de las propuestas
programadas, lo cual se materializard en un informe anual de evaluacién de los objetivos
propuestos, a través de las medidas programadas. Este informe serd dado a conocer a la
Comisién de Seguimiento del Plan.

El equipo de la Comisién Municipal de Vivienda estard formada por:

- El alcalde o alcaldesa del municipio.

- Secretaria-Intervencion-Tesorer{a.

- El arquitecto o arquitecta municipal.

- El concejal o concejala de Urbanismo y Vivienda del municipio.
- Un representante o portavoz de cada grupo politico municipal.
- Uno o varios representantes de vecinos en el municipio.

Los agentes responsables de la gestion del PMVS, como érganos municipales que tienen
responsabilidad en la materia de vivienda, suelo y poblacién a proteger se encuentran
actualmente dispersos en varias dreas municipales.

6.1. AGENTE RESPONSABLE DE LA GESTION DEL PMVS

El responsable del PMVS serd el Alcalde del municipio. Para la adecuada puesta en marcha y
gestion del Plan se propone un equipo de trabajo en el Ayuntamiento y si es posible la creacién
de un nuevo departamento técnico municipal: la Oficina Municipal de Vivienda (OMV) en
sustitucién o ampliacién de la estructura actual.

La Oficina Municipal de la Vivienda serd la encargada de la gestién directa de todas las
cuestiones del Plan Municipal y tendréd el cardcter de servicio u oficina municipal.

Las funciones de la OMV serdn:

e Programacién y en su caso, reprogramacién de las actuaciones, consecuencia de la
planificacién abierta del PMVS.

e La gestion de suelo, edificios y urbanizacién de terrenos del patrimonio municipal de
suelo. Dicha gestién deberd dirigirse a favorecer la promocién y construccién de viviendas
en alquiler o en venta y sus dotaciones complementarias, bajo el nuevo régimen de
proteccién local preferentemente.

e La gestién de los PMVS, favoreciendo los proyectos técnicos necesarios para el desarrollo
de una politica municipal de vivienda, a través de cualquiera de los sistemas de actuacién.

e Impulso a la promocién tanto piblica como privada de la rehabilitacién de edificaciones y
dmbitos de especial problemdtica mediante la renovacién y regeneracién urbana.

e Asesoramiento en las acciones a ejecutar, estableciendo las prioridades de las
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intervenciones necesarias en cada caso, de forma que se favorezca prioritariamente a las
personas con menos recursos y las actuaciones que mejoren la eficiencia energética.

e Tramitacién, asesoramiento y gestion de ayudas, subvenciones en desarrollo del Plan, de
todas las administraciones implicadas.

e Impulsar el Plan de participacién ciudadana.

e Incentivar propuestas de actuacién de acuerdo a los presupuestos municipales.

e Elaborar informes de evaluacion anual del Plan y del seguimiento de la ejecucién de la
normativa del régimen de adjudicacién.

e Coordinacién con la Intervencién municipal y asesoria juridica para el correcto
seguimiento del desarrollo del PMVS.

6.2. EVALUACION DEL PMVS

Para llevar a cabo modificaciones en el Plan, serd necesario un andlisis periddico de las
circunstancias que a lo largo del tiempo de vigencia del mismo, se vayan produciendo.

Por ello, la Comisién de Seguimiento elaborard un informe anual de evaluacién del grado de
cumplimiento y de las necesidades sobrevenidas, que justifique si fuese necesario, la modificacién
de las previsiones del mismo.

El procedimiento de evaluacién para llevar a cabo las directrices y programas establecidos por el
Plan serd el siguiente:

Una vez aprobado el PMVS, se establecerd la Comisién Municipal de Vivienda, encargada de:

e Designacién del personal de la OMV

Establecimiento del Informe de evaluacién anual del Plan que contendrd como minimo:
Resumen de las actuaciones iniciadas en el afio.

Coordinacién con la normativa urbanistica.

Estado de desarrollo del Plan.

Grado de cumplimiento de las acciones previstas.

Evaluacién temporal y econdmica del PMVS.

Evolucién de los Indicadores.

Propuestas de mejora y de reprogramacién.

Para la evaluacién efectiva del PMVS se redactard un informe en el que se dard cuenta
pormenorizadamente del estado de ejecucién de las actuaciones comprometidas y de las
previsiones de evolucién para el siguiente ejercicio, al tiempo que podrén incluirse aquellas
nuevas actuaciones que se estimen por conveniente para mejorar la eficacia y/o ampliar los
objetivos inicialmente planteados.

6.2.1. INDICADORES

Para el seguimiento en la gestién efectiva de lo programado vy la evaluacién de las actuaciones
ejecutadas se prevén en el Plan una serie de indicadores acordes a los objetivos de cada una de
las actuaciones.

Los indicadores que se establecen para la valoracién continua del desarrollo del Plan son de dos
tipos:

Indicadores de gestién
En relacién a la gestién de lo programado y su nivel de cumplimiento. (G)

Indicadores de evaluacién de resultados o impacto.
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DILIGENCIA: El presente documento ha sido aprabado de forma INICIAL por Acuerdo de Pleno
adoptado en sesion extraordinaria de fechg25/06/20718 Doy fe.

[ Secretaria

Fdo. Car‘mén‘Maese Méfquez

PLAN MUNICIPAE-DEVIVIENDA Y SUELO  TEBA IMEMORIA

Establecerd el resultado o impactos de la actuacién realizada, acorde a los obijetivos y estrategias
establecidos en la misma. (R)

Estos indicadores aparecen en cada Programa de Actuacién. .
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Al BE IMEMORIA

7. PLAN DE COMUNICACION Y PARTICIPACION DE LA CIUDADANIA

Tal y como establece la Ley Reguladora del Derecho a la Vivienda en su articulo 11, en la
elaboracién de los PMVS es necesario fomentar la participaciéon de los agentes econémicos y
sociales mds representativos de la Comunidad Auténoma de Andalucia y la colaboracién con las
asociaciones profesionales, vecinales, de consumidores y de demandantes de vivienda protegida.

El PMVS de Teba se debe construir colectivamente. El Plan de Comunicacién y Participacién, tiene
como objetivo recoger las acciones de comunicacién previstas durante la redacciéon y el desarrollo
del PMVS que marcan el camino a seguir para contar con la informacién directa y la participacién
de la ciudadania para:

e que la ciudadania haga suya las medidas e identifiquen como propias las propuestas del
Plan

e que el plan atienda las problemdticas esenciales para la poblacién, ya que estd colabora
en su diagndstico y en el establecimiento de prioridades

e que los ciudadanos se comprometan a colaborar para su desarrollo

Con la intencién de hacer de este documento un instrumento de implicacién de la poblacién en la
toma de decisiones sobre las acciones encaminadas a proporcionar una vivienda digna a todas
las personas del municipio, este Plan establece una serie de mecanismos para la comunicacién y
participacién publica en la gestién y evaluacién de este PMVS, en el que se incorporan los
representantes de asociaciones vecinales y sociales en la Comisién de Participaciéon del PMVS
durante el periodo de vigencia del mismo.

El objeto de Plan de Comunicacién y Participacién ciudadana es programar las actividades de
difusién y comunicacién externa, con los siguientes obijetivos especificos:

o Sensibilizar sobre la importancia de la participacion de la ciudadania y de los colectivos
implicados, en sus distintas fases de desarrollo, programando actos que promuevan y
faciliten la participacién.

e Animar a personas para que se comprometan como voluntarios en las labores de
redaccién, evaluacién y seguimiento del PMVS.

e Conseguir la informacién sobre las necesidades reales de los demandantes de vivienda
mediante reuniones vecinales asistidas por los servicios municipales.

e Hacer participe a la ciudadania de las propuestas del Plan Municipal de Vivienda y Suelo.

e Dar a conocer los distintos hitos del desarrollo, asi como del documento final del Plan
Municipal de Vivienda y Suelo a los potenciales actores involucrados y a los principales
beneficiarios.

e Informar y comunicar los resultados del mismo a los organismos y entidades pUblicas y
privadas que puedan estar interesadas.

e Realizar una comunicacién eficaz sobre la temdtica del PMVS, utilizando los medios de
comunicacién y redes sociales, de manera adecuada para llegar a toda la sociedad.

Se debe clarificar qué tipo de participacion es la que vamos a incorporar al proceso, siendo, en
nuestro caso, proyectada la misma en diferentes momentos:

En el disefo inicial o diagnéstico

En la definicién de objetivos, estrategias y programas
Durante el periodo de informacién publica

e En el seguimiento y evaluacién

De este modo el Plan de Comunicacién y Participacién ciudadana resultante de este proceso se
ird desarrollando en paralelo a la tramitacién y seguimiento del documento en sus distintas fases,
que vienen detalladas en el correspondiente apartado.
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DURANTE LA REDACCION DEL PMVS

Con cardcter previo a la redaccién del Plan municipal de vivienda y suelo del municipio de Teba y
a tenor de lo dispuesto en el articulo 133.1 de la Ley 39/2015 de 1 de octubre de Procedimiento
Administrativo Comdn de las Administraciones Piblicas (LPA), se ha sometido a Consulta Publica
esta iniciativa, a través del portal web del Ayuntamiento, con el fin de conocer la opinién de la
ciudadania, para que las personas y las organizaciones més representativas, potencialmente
afectadas por este Plan, puedan opinar y hacer aportaciones.

Ademds para fomentar la participacién ciudadana en julio del 2017 se elabord, por parte del
equipo redactor del presente documento, una encuesta a difundir por el Ayuntamiento al objeto
de dar a conocer el inicio de la elaboracién del PMVS en el municipio, su objeto y necesidad,
recabar informacién sobre el estado de las viviendas, y recoger sugerencias y observaciones de
los principales agentes sociales, asi como de los vecinos del municipio.

Segun informe del Secretario Municipal del Ayuntamiento no se recibieron aportaciones a la
Consulta Publica y en relacién a la encuesta, esta fue publicada en la sede electrénica asi como
en el enlace a la web municipal y también con reparto domiciliario en formato papel.

DURANTE EL PERIODO DE INFORMACION PUBLICA DEL PMVS

El periodo de exposicién publica, después de la aprobacién del Plan, es el momento de asentar
las propuestas presentadas por las personas implicadas en la formulacién del mismo, ampliando
la participacién con grupos cualificados en temas especificos. Este proceso conlleva el disefio de
herramientas adecuadas:

- Buzén de sugerencias.

- Charlas a diferentes colectivos.

- Documentacién en exposicién piblica.
- Sesiones colectivas.

- Talleres temdticos.

- Taller de futuro.
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8. EQUIPO REDACTOR.

El presente Plan Municipal de Vivienda y Suelo ha sido redactado por el Servicio de Arquitectura y
Urbanismo de la Diputacién Provincial de Mdlaga siendo Jefe del Servicio, Antonio Ferndndez
Bordes. Arquitecto.

REDACCION

M. Carmen Moreno Avilés. Arquitecta Directora del PMVS

Josefa Arrabal Jiménez. Delineante

Amor Olveira Fuster. Técnico Superior Juridico

Esperanza Lépez Gutiérrez. Técnico Superior Juridico

Carmen Perea Molina. Responsable Departamento Administrativo

ORGANO DE SUPERVISION:

Alcalde del Ayuntamiento de Teba.

Teniente Alcalde del Ayuntamiento de Teba.
Secretaria-Intervencion.

Arquitecta municipal, servicios técnicos, juridicos y sociales.

COLABORADORES:

Maite Morgado Collados. Arquitecta.

Servicio de Informacién Territorial. Diputacién de Mélaga.
Servicio de Coordinacién. Diputacién de Mélaga.

Delegacién de Asuntos Sociales de la Diputacién de Malaga.
Departamento de Planificacién Territorial y Urbana. Turismo y Planificacién Costa del Sol.
Maria Herrera Garcia. Becaria. Grado en Arquitectura.

Isabel del Mar Benitez Toledo. Becaria. Grado en Arquitectura.
Alejandro Sarmiento. Grado en Geografia.

Cecilia Valdés. Becaria. Grado en Geografia.

Yaiza Jiménez Gémez. Becaria. Grado en Geografia.

PARTICIPACION:

Vecinos y Vecinas de Teba

Mélaga, junio de 2018

/l/lva‘t//-
M. Carmen Moreno Avilés

ARQUITECTA
Servicio de Arquitectura y Urbanismo
Diputacién Provincial de Mélaga
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