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1. INTRODUCCION

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
(socioecondmicas, urbanisticas, de organizacidn municipal, etc.) donde esta situacion se
produce, define las estrategias y concreta las actuaciones a promover o desarrollar desde el
gobierno local en relacion 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 (en
desarrollar y programar las actuaciones concretas).

La justificaciéon del Plan Municipal de Vivienda y Suelo y el éxito de su implementacién
estardn en la plena asuncidon de sus contenidos por parte de sus destinatarios directos
(representantes y técnicos municipales) y en un elevado grado de complicidad o sintonia
con los potenciales beneficiarios o afectados (operadores varios y poblacidon en general).

1.1. ANTECEDENTES

El Plan Municipal de Vivienda y Suelo se redacta por el Servicio de Arquitectura vy
Urbanismo de la Delegacién de Fomento e Infraestructuras de la Excma. Diputacion
Provincial de Mdlaga, por encargo del Excmo. Ayuntamiento de Benarrabd en virtud del
Decreto emitido por el Sr. Alcalde —Presidente de dicho Ayuntamiento de fecha 18 de mayo
de 2017.

Conforme a lo dispuesto en el articulo 47 de la Constitucidn, todos los espainoles tienen
derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada, correspondiendo a los poderes
publicos promover las condiciones necesarias para hacer efectivo este derecho.

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

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

De acuerdo con esto, se ha redactado el PMVS del municipio de Benarrabd.

Con fecha 25 de junio de 2018, tuvo entrada en la Delegacién Territorial escrito del
Vicepresidente primero de la Diputacién Provincial de Mdlaga, mediante el que dio fraslado
del documento del Plan Municipal de Vivienda y Suelo del municipio de Benarrabd, junto
con certificacion del acuerdo de aprobacioén inicial del mismo, con fecha 18 de junio de
2018. En el documento de PMVS de Benarrabd, se planteaba una reducciéon de Vivienda
protegida acogida al Plan Andaluz de Vivienda y Suelo.

El informe técnico sobre el Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Benarraba tuvo entrada
en el Registro General de la Diputacién de Mdlaga, el 11 de septiembre de 2018. Este
informe se emite a los efectos de justificaciéon de la ayuda concedida conforme a la orden
de 27 de Abril de 2017 en la convocatoria efectuada por la resolucidon de 4 de mayo de
2017, en gque se senalan determinados aspectos que deben subsanarse y se da plazo de dos
meses desde la recepcion de dicho escrito para la aportacion de documento del plan
corregido.

El 27 de febrero de 2019 la Delegacion Territorial de Fomento y Vivienda, emite informe
preceptivo al PMVS de Benarrabd, en cumplimiento de la Disposicion Adicional Tercera de
la Ley 2/2012, de30 de enero, de modificacion de la Ley, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia {LOUA). Este se emiti6 en sentido desfavorable sobre el documento modificado
segun informe de 11 de septiembre.
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Tras varias reuniones con la Delegacidén de Fomento y Vivienda, y contestaciones a sus
informes, la Corporaciéon Municipal ha visto mds conveniente, eliminar esta reduccion de
vivienda protegida del PMVS acogida al Plan Andaluz de Vivienda y Suelo y dejarla en el
30% de reserva que establece la LOUA en su articulo 10.1.A).b) en el documento de
aprobacién definitiva del PMVS.

Con fecha 13 de abril de 2021 se registra en el Ayuntamiento de Benarrabd, escrito de la
Consejeria de Fomento, Infraestructuras y Ordenacién del Territorio en relacién a la ayuda
percibida por la Diputacion de Malaga para la redaccion del PMVS. Con el fin de que se
proceda a su justificacion, de conformidad con lo dispuesto en la Base Decimotercera de la
Orden de 27 de abril de 2017. Se solicita la remisién de una copia diligenciada en formato
digital del Plan Municipal de Vivienda y Suelo.

1.2. MARCO LEGISLATIVO Y VIGENCIA DEL PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO.

Estatal

e Constitucion Espanola

e Decreto 2114/1968, de 24 de julio por el que se aprueba el Reglamento de viviendas
de proteccion oficial.

e Real Decreto-ley 31/1978, de 31 de octubre (RCL 1978, 2419), sobre politica de
viviendas de proteccién oficial y Real Decreto 3148/1978, de 10 de noviembre, por el
gue se desarrolla el mismo.

e Real Decreto 2329/1983, de 28 de julio de proteccién oficial a la rehabilitaciéon del
patrimonio residencial y urbano.

e Real Decreto 727/1993 de 14 de mayo, sobre precio de las viviendas de proteccion
oficial de promocidn privada.

e Ley 8/2013 de 26 junio Rehabilitacion, Regeneracién y Renovacion urbana.

¢ Real Decreto Legislativo num. 7/2015, de 30 de octubre. Texto refundido de la Ley de
Suelo y rehabilitacion urbana de 2015

e Real Decreto 106/2018, de 9 de marzo, por el que se regula del Plan estatal de
vivienda 2018-2021

Autonémica

e Estatuto de Autonomia de Andalucia

e Decreto 376/2000, de 1 de septiembre, por el que se regulariza la ocupacion de
determinadas viviendas de promocién publica a adjudicar en régimen de
arrendamiento o acceso diferido a la propiedad en la comunidad autébnoma de
Andalucia.

e Decreto 377/2000, de 1 de septiembre por el que se regula el acceso a la propiedad
de las viviendas de promocién publica cuyo régimen de tenencia sea el
arrendamiento.

e Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

e Ley 13/2005 de 11 de noviembre de medidas para la vivienda protegida y suelo.

e Decreto 149/2006, de 25 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de vivienda
protegida de la Comunidad Auténoma de Andalucia, modificado por el
Decreto1/2012.

e Decreto 237/2007, de 4 de septiembre, por el que se dictan medidas referidas a los
ocupantes, sin fitulo, de viviendas de promocidén publica pertenecientes a la
comunidad auténoma de Andalucia y a la amortizacién anticipada del capital
pendiente por los adjudicatarios.

e Decreto 11/2008, de 22 de enero por el que se desarrollan procedimientos dirigidos a
poner suelo urbanizado en el mercado con destino preferente a la construccion de
viviendas protegidas.
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e Orden de 21 de julio de 2008, sobre normativa técnica de diseno y calidad aplicable
a las viviendas protegidas en la comunidad auténoma de Andalucia y se agilizan los
procedimientos establecidos para otorgar las calificaciones de vivienda protegidas.

e Ley 1/2010, de 8 de marzo, Reguladora del derecho a la vivienda en Andalucia
modificada por la Ley 4/2013, de 1 de octubre, de medidas para asegurar el
cumplimiento de la funcién social de la vivienda

e Decreto 1/2012, de 10 de enero, por el que se aprueba el reglamento regulador del
registro publico municipal de demandantes de vivienda.

e Decreto-Ley 6/2013, de 9 de abril por el que se establecen medidas para asegurar el
cumplimiento de la funcién social de la vivienda

e Ley 4/2013, de 1 de Octubre, de medidas para asegurar el cumplimiento de la
funcién social de la vivienda de Andalucia

e Decreto 141/2016, de 2 de agosto, por el que se regula el Plan de Vivienda y
Rehabilitacién de Andalucia 2016-2020

e Orden de 5 de octubre de 2017 crea la bolsa de oferta de viviendas y regula el
procedimiento para la declaracion de permuta de vivienda protegida.

e Orden de 18 de diciembre 2017 de desarrollo y framitacidon del programa de
regeneracion del espacio publico urbano en la comunidad auténoma de Andalucia.

e Convenio de Colaboracién entre la Consejeria de Fomento y Vivienda de la Junta
de Andalucia y la Diputacion Provincial de Mdlaga para la redaccidén, puesta en
marcha, revision y actualizacién de los planes municipales de vivienda y suelo de los
municipios pertenecientes a la provincia de Mdlaga

Subvenciones autonémicas

e Orden de 24 de mayo de 2017, por la que se aprueban las bases reguladoras para la
concesidén, en régimen de concurrencia competitiva, de subvencione para
actuaciones acogidas al Programa de Adecuacion Funcional Bdsica de Viviendas
del Plan de Vivienda y Rehabilitacién de Andalucia 2016-2020.

e Orden de 27 de abril de 2017, por la que se aprueban las bases reguladoras para la
concesidn de ayudas, en régimen de concurrencia no competitiva, para la
elaboracién y revisidn de los planes municipales de vivienda y suelo en la
Comunidad Auténoma de Andalucia.

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 Benarrabd
para disenar y desarrollar politicas y actuaciones de vivienda; y de la regulacion 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 definicion y desarrollo de la politica de vivienda
del Municipio”.

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

Para hacer efectivo el mandato constitucional, y en el entendimiento del urbanismo
como una funcién publica, la Comunidad Auténoma Andaluza a fravés de la Ley de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA) reguld 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 garanficen suelo para viviendas protegidas, mediante reservas
de al menos el 30% del aprovechamiento objetivo residencial, y la creaciéon de Patrimonios
PUblicos de Suelo que garanticen oferta suficiente de viviendas con algin tipo de
proteccién publica.
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Asi en el Articulo 10.1.A).b), se establece que en la ordenacién estructural del término
municipal, que estd constituida por la estructura general y por las directrices que resulten del
modelo asumido de evolucidn urbana y de ocupacidn del territorio. La ordenacidén
estructural se establece mediante las siguientes determinaciones:

“A) En todos los municipios: {...)

b) En cada drea de reforma interior o sector con uso residencial, las reservas de los
terrenos equivalentes, al menos, al treinta por ciento de la edificabilidad residencial de
dicho dmbito para su destino a viviendas protegidas, en los términos previstos en el Plan
Municipal de Vivienda y Suelo, que podrd aumentar este porcentaje para atender las
necesidades del municipio.

Si, del estudio de las necesidades presentes y futuras de la poblacién, el Plan Municipal
de Vivienda y Suelo arroja una demanda de vivienda protegida acogida al Plan Andaluz de
Vivienda y Suelo inferior al porcentaje de reserva establecido en el pdrrafo anterior, la
diferencia hasta alcanzar éste deberd destinarse a viviendas sujetas a algin régimen de
proteccién municipal que, al menos, limite su precio mdximo en venta o alquiler vy
establezca los requisitos que han de cumplir los destinatarios de Ias mismas, en el marco de
lo establecido en la legislacion reguladora del derecho a la vivienda en la Comunidad
Autdbnoma de Andalucia. Dicho régimen de proteccidon municipal deberd quedar
establecido en el citado Plan municipal.

En el supuesto de ausencia de Plan Municipal de Vivienda y Suelo, o de falta de prevision
en el mismo del régimen de proteccidn municipal referido en el pdrrafo anterior, la reserva
de vivienda protegida, a la que hace referencia este apartado, serd como minimo del
freinta por ciento, destindndose integramente a viviendas protegidas acogidas al Plan
Andaluz de Vivienda y Suelo.

En ningln caso computard como reserva de vivienda protegida la edificabilidad
asignada a alojamientos transitorios de promocion publica que se implanten en suelo de
equipamiento publico.”

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

Conscientes de la dificultad de acceso a la vivienda que padece una parte importante
de la poblaciéon, asi como de la obligacidén que tienen las Administraciones PUblicas de
favorecer el derecho a una vivienda digna, adecuada a su situacién familiar, econdmica y
social, surge en el ano 2010 la Ley Reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia.

Esta ley, 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 aprobardn 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 promoveran 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 ofro lado, el articulo 25 recoge el deber de los poderes publicos de realizar la
promocién publica de vivienda, anadiendo 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 publicas, la promocién del acceso a la
vivienda protegida de las personas que se encuentren dentro de los colectivos mas
necesitados.
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Respetando el dmbito competencial de los ayuntamientos, en la Ley se establece la
obligacién para ellos de crear los «Registros Publicos Municipales de Demandantes de
Vivienda Protegida»n, con el objetivo de conocer las necesidades reales de vivienda
protegida en Andalucia. La existencia de estos registros y su coordinacion permitirdn a los
Ayuntamientos anficipar las previsiones de la demanda de vivienda protegida en cada
municipio, y ordenarlas en los planes municipales de vivienda y suelo.

La Ley obliga a los Ayuntamientos a elaborar y aprobar sus correspondientes Planes
Municipales de Vivienda y Suelo. Un Plan Municipal de la Vivienda es un instrumento que
define las estrategias y las acciones que se deben llevar a cabo desde las Administraciones
PUblicas en relaciéon 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 deberan ser revisados, como minimo, cada cinco afnos.

Los Planes Municipales de Vivienda y Suelo se adecuardn a las caracteristicas especificas
del municipio e incluirdn una programaciéon 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 detallar las actuaciones que se deban impulsar
en la localidad para responder a esta demanda.

De conformidad con lo establecido en el articulo 13.6 de 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.

La Ley 1/2010, de 8 de marzo, Reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia
establece la obligatoriedad para los municipios de la figura de los Planes Municipales de
Vivienda y Suelo.

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

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

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

Dentro de la Disposicién Adicional Tercera de la LOUA, Ley 2/2012, de 30 de enero, de
modificacién de la ley 7/2002 de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia,
se dispone:

“Todo Plan municipal de Vivienda y Suelo que arroje una demanda de vivienda
protegida acogida al Plan Andaluz de Vivienda y Suelo inferior al 30% de la edificabilidad
del residencial,...,requerird de informe de la Consejeria competente en materia de vivienda
con cardcter previo a su aprobaciéon.”

En la actuadlidad, la Ley 8/2013 de 26 de junio, de Rehabilitacién, Regeneracion y
Renovacién urbanas, propone como objetivos, ofrecer un marco normativo idéneo que
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permita la reconversidon y reactivaciéon del sector de la construccién y fomentar la calidad,
la sostenibilidad y la competitividad, potenciando la rehabilitacion edificatoria, asi como la
regeneracion y renovacion urbanas.

La 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 distribucion de su localizacion respetuosa con el principio de
cohesién social, estableciendo los porcentajes minimos obligatorios en funcidn de la
clasificacién del suelo.

También propone la posibilidad de computar el suelo destinado a vivienda protegida en
alquiler como equipamiento publico, y la posibilidad de que las Comunidades Auténomas
dejen en suspenso durante cuatro anos la obligacidn de reserva para vivienda protegida,
siempre que se cumplan determinados requisitos.

Ademds de esta ley, en 2016 entrd en vigor el Decreto 141/2016 de 2 de agosto, por el
que se regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia 2016-2020. Nuestra
Comunidad Auténoma cuenta ya con una consolidada tradicion de planes de vivienda.
Desde el ano 1992 se han sucedido cinco planes autondmicos,

El Plan de Vivienda y Rehabilitacién de Andalucia 2016-2020 serd el primero que se
articulard en el marco de la Ley 1/2010, de 8 de marzo , Reguladora del Derecho a la
Vivienda en Andalucia (art. 12) y se orienta a facilitar el acceso a la vivienda a la
ciudadania en condiciones asequibles y evitar la exclusidon social asi como a incentivar la
rehabilitacién y la promocion de viviendas en régimen de alquiler, alquiler con opcién a
compra y comprad, como medio de fomento de la recuperacién econdémica del sector .

Especialmente significativo serd el papel de las entidades locales que, de acuerdo con
las determinaciones del Plan autondmico, impulsardn y desarrollardn 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 cesidon del aprovechamiento se destinardn a programas para familias con
ingresos hasta 2,5 IPREM, salvo que el PMVS justifique su destino a ofro 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 cesidon de uso.

Articulo 39.2 senala que el Programa de fomento del parque publico de viviendas en
alguiler incluye como criterio para seleccionar las actuaciones a financiar, que el PMVS
recoja la necesidad de la actuaciéon en relacién con la demanda constatada

En cuanto a las disposiciones en materia de rehabilitacion, podemos destacar el articulo
62 que recoge la elaboracién del mapa urbano de la infravivienda con la informacion
procedente de los PMVS vy el arficulo 90 que sefiala que la delimitacion 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

En la actualidad, se encuentra en vigor el Plan Estatal de Vivienda 2018 -2021, aprobado
por Real Decreto 106/2018 de 9 de marzo, que prioriza en dos ejes las necesidades sociales
actuales y la limitacién de los recursos disponibles mediante el alquiler y el fomento de la
rehabilitacién y regeneracion y renovacion urbana vy rural, con especial atencién a las
personas en situacion de desahucio y a ayudas para la accesibilidad universal. Por otro lado
pretende mejorar la calidad de la edificaciéon, y en particular de su conservacion, de su
eficiencia energética y de su sostenibilidad ambiental. A la vez quiere contribuir al
incremento del parque de viviendas en alquiler o en régimen de cesidén en uso, con un plazo
minimo de 25 anos, con el fin de facilitar a los jévenes, mayores y personas con
discapacidad el acceso al disfrute de una vivienda digna. Ademds con el fin de evitar la
despoblacién en municipios de pequeno tamano, se facilitan programas para que los
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jévenes puedan acceder a la adquisicion o rehabilitacion de una vivienda en dichos
MuNiCipios.

1.3. PROCESO DE REDACCION, TRAMITACION DEL PLAN

En su calidad de Administraciéon territorial, el municipio de Benarrabd tiene atribuida la
potestad de planificacién y auto organizacién 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
gestion 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 elaboracién del PMVS se ha hecho de acuerdo al contenido establecido en el articulo
13 de la Ley 1/2010, de 8 de marzo, y articulo 7 del Decreto 141/2016, de 2 de agosto.

La metodologia que se ha seguido para la elaboracion 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 propdsito de facilitar esta
tarea a los distintos municipios y de que los estudios precisos para su implementacion sean
homogéneos para, posteriormente, poder agregar la informacidén elaborada por los
municipios al banco de datos de dicha Consejeria.

Dicha guia 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, vy 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 vy
vecinas de Benarrabd en la redaccion del documento y su posterior implementacion.

La informacién aportada en este Plan ha sido obtenida a través de diversas fuentes:
datos estadisticos obrantes en las bases de datos pUblicas, informaciédn urbanistica, técnica
y social ofrecida por los servicios municipales, informaciéon aportada por los Servicios Sociales
Comunitarios de la Diputacion de Mdlaga vy 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.

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

Con esta herramienta se da cumplimiento a los aspectos relacionados 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 Plan Municipal de Vivienda y Suelo aborda todo el trabajo analitico de obtencién de
informacion 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, cincoy
diez anos), 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.
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El Registro PUblico Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida, previsto tanto en la
Ley como el Plan Concertado de Vivienda y Suelo y en el Plan Estatal, es un instrumento
bdsico para contar con informacién actualizada, cudalitativa y cuantitativa, sobre la
demanda de vivienda vy suelo; el diagndstico 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 evalia las posibilidades que ofrecen tanto el planeamiento
urbanistico vigente como el Patrimonio Municipal de Suelo, ademds de los recursos
materiales y organizativos del Ayuntamiento para satisfacer la demanda detectada.

Las fases de Informacion Publica se han desarrollado empleando técnicas adecuadas,
como la elaboracién de un Plan de Comunicacion y Participacion 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.

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 se definen los objetivos y
estrategias que han dado entrada a la formulacién del Programa de Actuacién del Plan,
abordando la definicidon de los contenidos del PMVS, a partir de los objetivos y estrategias
gue ha establecido el Ayuntamiento.

Toda la tarea de toma de conocimiento de la demanda y de las necesidades existentes
y subsiguiente formulacién de propuestas, se han abordado contando previamente con la
informacion directa y la participacion de la ciudadania, de forma que el PMVS se ha
construido desde el inicio colectivamente.

El Programa de Actuaciéon del PMVS contiene la descripcidn pormenorizada de las
actuaciones que lo integran, su evaluacion econdmica, la determinacién de los
mecanismos de gestion y de las fuentes de financiacion de cada una de ellas, su
programacion temporal, las modalidades e instrumentos de gestion a implantar, los
resultados perseguidos y los indicadores que han permitido evaluar el grado de obtencidn
de resultados y logro de objetivos.

El PMVS, consecuentemente, se ha estructurado en varios apartados; recogiéndose en el
TOMO | las dos partes bdsicas definidas en el art. 7 del D.141/2016 de Informacion y
Diagndstico y Programa de Actuaciéon. Integrdndose en el Documento aguellos anexos
considerados necesarios::

TOMO |. Memoria

TOMO Il. Plan de Comunicacién y Participacién Ciudadana

TOMO Ill. Ordenanza Reguladora del Procedimiento de Adjudicacion.
TOMO IV. Expediente Administrativo

TOMO V. Resumen Ejecutivo

1.3.2. CUMPLIMIENTO DEL CONTENIDO DEL PMVS ESTABLECIDO EN LA LEY 1/2010 Y D141/2016

El contenido del presente Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Benarrabd se ajusta a lo
recogido en los articulos 11, 13.2 y 19.2, de la Ley 1/2010, de 8 de marzo, reguladora del
Derecho a la Vivienda en Andalucia siendo coherente asimismo con el contenido del Plan
de Vivienda y Rehabilitacién de Andalucia 2016-2020. Decreto 141/2016 en su articulo 7 vy ss.

Todo el contenido del PMVS, desde la tarea de tfoma de conocimiento de la demanda y
necesidades existentes, definicidn de objetivos y estrategias y subsiguiente formulacién de
propuestas, ha de abordarse contando previamente con la participacion de la ciudadania,
de forma que el Plan pueda construirse desde el inicio colectivamente, por lo que de forma
transversal al PMVS se desarrolla el Plan de Participacion.
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A continuacion se realiza un andlisis y justificacion de los distintos articulos normativos que
establecen el contenido que deben tener los Planes Municipales de Vivienda y Suelo, tanto
el articulo 13 de la Ley 1/2010 de 8 de marzo, Reguladora del Derecho a la Vivienda en
Andalucia y el articulo 7 del Decreto 141/2016, de 2 de agosto por el que se regula el Plan
de Vivienda y rehabilitacion de Andalucia, 2016-2020.

CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 13 DE LA LEY 1/2010

ART. 13.2.

A) SOBRE LA DETERMINACION DE LAS NECESIDADES DE VIVIENDA

Cumplimentado en el apartado 3.2 del presente PMVS, "Analisis de la poblacion y
demanda residencial".

B) Y C) SOBRE LAS PROPUESTAS DE VIVIENDAS DE PROMOCION PUBLICA Y ALOJAMIENTOS
TRANSITORIOS

Cumplimentado en el apartado 3.3 del presente PMVS, "Analisis del parque de viviendas
del municipio".

Cumplimentado en el apartado 4.2 del presente PMVS, "Diagnostico de la problemdatica
de del municipio en materia de vivienda y evaluacidon de las necesidades actuales y
futuras".

Cumplimentado en el apartado 4.3 del presente PMVS, "Diagnostico de las necesidades
de actuaciéon en el parque de vivienda del municipio y caracteristicas de la demanda de
vivienda protegida”.

D) SOBRE LAS PROPUESTAS DE ACTUACIONES DIRIGIDAS A FOMENTAR LA CONSERVACION
Y REHABILITACION DEL PARQUE DE VIVIENDAS

Cumplimentado en el apartado 6.2.B del presente PMVS, "Actuaciones propuestas en el
PMVS".

E) MEDIDAS TENDENTES A LA ELIMINACION DE LA INFRAVIVIENDA.

Cumplimentado en el apartado 6.2.B del presente PMVS, "Actuaciones propuestas en el
PMVS".

F: PROPUESTAS DE CUANTIFICACION Y LOCALIZACION DE LAS VIVIENDAS PROTEGIDAS.

Cumplimentado en los apartados 4.2 y 4.3 de andlisis y en el apartado 6.2.B del presente
PMVS, "Actuaciones propuestas en el PMVS".

G: ESTABLECIMIENTO DE LOS PROCESOS DE ADJUDICACION.

Cumplimentado en el capitulo del presente PMVS, referido a la "Ordenanza reguladora
del procedimiento de adjudicacion'.

H: MEDIDAS DE SEGUIMIENTO Y APLICACION DEL PLAN.
Cumplimentado en el apartado 8 del presente PMVS, "Gestidon y evaluacion del PMVS".
I: RESTANTES MEDIDAS Y AYUDAS PARA GARANTIZAR EL DERECHO A LA VIVIENDA.

Cumplimentado en el apartado 6.del presente PMVS, "Programas de actuacion'.

ART. 13.3: SOBRE LA PROGRAMACION TEMPORAL DE LAS ACTUACIONES

Cumplimentado en el apartado 6. 5 y 6.6 del presente PMVS, "Programacion de las
actuacionesy fichas".
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ART. 13.4: ESTUDIOS, INFORMES Y DEMAS DOCUMENTACION.

Desarrollado en los puntos 2 "Comunicacion y participacion ciudadana’, punto 3 "Analisis"
y punto 9 "Planos" del presente PMVS.

ART. 13.5: EN REFERENCIA A LAS NECESIDADES MUNICIPALES EN BASE A LOS DATOS DEL RPMDVP

Al no existir RPMDVP actualizado, las necesidades de vivienda han sido determinadas en
el presente Plan mediante medios propios, en contacto con los distinfos agentes
intervinientes e involucrados por el plan; y la realizacién de trabajo de campo.

ART. 13.6: EN REFERENCIA A LA TRAMITACION DEL PMVS.

Una vez aprobado el PMVS este serd remitido por el Ayuntamiento a la Consejeria
competente en materia de vivienda.

CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 7.2 DEL DECRETO 141/2016

ART. 7.2.A: SOBRE EL DOCUMENTO DE INFORMACION Y DIAGNOSTICO.

1: ANALISIS SOCIO-DEMOGRAFICO

Cumplimentado en el apartado 3.2 del presente PMVS, "Analisis de la poblacion y
demanda residencial".

2: DESCRIPCION DE LA ESTRUCTURA URBANA RESIDENCIAL

Cumplimentado en el apartado 3.1" Descripcidon de la realidad fisica del municipio” 3.3
"Andlisis del parque de viviendas del municipio” y 3.4 " Andlisis de la oferta de la vivienda" del
presente PMVS.

3: SOBRE LOS RECURSOS DEL PMS

Cumplimentado en el apartado 3.6 del presente PMVS, "Recursos municipales, patrimonio
de suelo e inventario municipal”

4: RELACION DE LOS TERRENOS O EDIFICACIONES INSCRITAS EN REGISTRO MUNICIPAL DE
SOLARES Y EDIFICACIONES RUINOSAS.

Cumplimentado en el apartado 3.6 del presente PMVS, "Recursos municipales, patrimonio
de suelo e inventario municipal”

5: ANALISIS DEL PLANEAMIENTO URBANISTICO RESPECTO A LA VIVIENDA.

Cumplimentado en el apartado 3.5 del presente PMVS, "Andlisis de la incidencia del
planeamiento territorial y urbanistico vigente™.

ART. 7.2.B: SOBRE EL PROGRAMA DE ACTUACION.

1: MEMORIA JUSTIFICATIVA.

Cumplimentado en el punto 6 " Programa de Actuacion' del presente PMVS, en sus
apartados 6.1 - 6.6

2: SOBRE LA EVALUACION ECONOMICA Y FINANCIERA DEL PLAN

Cumplimentado en el punto 7 " Evaluacidon econdmica financiera del Plan" del presente
PMVS, en sus apartados 7.1 - 7.5

3: SOBRE LOS MECANISMOS DE IMPLANTACION, DESARROLLO, SEGUIMIENTO Y
EVALUACION.
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Cumplimentado en el punto 8 " Gestion y evaluacion del Plan" del presente PMVS, en sus
apartados 8.1-8.3

1.3.3. TRAMITACION

El procedimiento para su aprobacién seguird 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 LRJPAC y 133 LRJPAC:

1. Fase de consulta publica previa a la elaboraciéon del plan, a través del portal web del
Ayuntamiento en la que se recabard la opinidn 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 LRJPAC.

2. Aprobacion inicial por el Pleno. Articulo 22.2d) Ley 7 /1985 de 2 de abril, con el quérum
de mayoria simple de acuerdo con el art. 47 .1 LBRL

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

4. Remisidn del expediente a la Consejeria competente en materia de vivienda para que
emitan informe preceptivo si se da el supuesto previsto en la Disposicidon adicional tercera de
la Ley 2/2012, asi como el previsto en el articulo 31 del D141/2016 del Plan de Vivienda y
Rehabilitacion de Andalucia 2016-2020.

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

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

8. Remisiéon del PMVS, una vez aprobado definitivamente ala Consejeria competente en
materia de vivienda

En dicho procedimiento de aprobaciéon se deberd tener en cuenta, ademds las
particularidades establecidas por la materia especifica de vivienda y por 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 Consejeria competente en materia de vivienda.

Por otro lado, la modificacidén de la Ley 7/2002 de 17 de diciembre de Ordenaciéon
Urbanistica de Andalucia, por la Ley 2/2012 de 30 de enero, contiene en su disposicion
adicional tercera, el caracter preceptivo del informe de la Consejeria competente en
materia de vivienda, que debe emitir , con caracter previo a la aprobacion del PMVS, si el
mismo arroja una demanda de vivienda protegida acogida al Plan Andaluz de Vivienda y
Suelo inferior al treinta por ciento de la edificabilidad residencial, porcentaje minimo de
reserva de acuerdo con el articulo 10.1.A).b) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre . Que no
es el caso de este muncipio.

1.4.OBJETO Y ESTRUCTURA DEL PLAN
El Plan Municipal de Vivienda y Suelo, como documento de andlisis, diagndstico y

propuesta de actuaciones en materia de politica de vivienda municipal, pretende alcanzar
los siguientes objetivos:
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e Obtener informacién objetiva sobre el mercado de vivienda en el municipio en
relacion 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 vy
gestionar correctamente el Patrimonio Municipal de Suelo y Vivienda municipal a
corto y medio plazo.

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

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

e Definir dmbitos posibles de concertacidon 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 dinamizacion e intermediacion en el parque de viviendas
de alquiler, la movilizacion del parque de viviendas vacantes y la rehabilitacion de
las viviendas construidas, determinando los instrumentos de gestién mds oportunos.

El Plan Municipal de Vivienda y Suelo se debe abordar desde una friple perspectiva, la
cual dard lugar a la estructura del documento:

e Analitica: Informacion y diagnéstico de la problemdtica municipal en materia de
vivienda y suelo.

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

e Programatica: Definicién y programacién de las actuaciones del Ayuntamiento a
medioplazo (5 afos) incluyendo: Financiacién, seguimiento y evaluacion del Plan.

El proceso de formulacién y desarrollo del PMVS va acompanado de un Plan de
Comunicacién y Participacién Ciudadana que posibilita la participacion de la poblacion y
de oftros actores implicados (técnicos, servicios sociales, representantes politicos, etc.).

1.5.EQUIPO REDACTOR

El presente Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Benarrabd ha sido redactado por el
Servicio de Arquitectura y Urbanismo de la Diputacién Provincial de Mdlaga.

Directora
M® Luisa Escudier Vega. Arquitecta

Redactores

Esperanza Lépez Gutierrez. Técnico Superior Juridico

Antonio Martin Suarez. Delineante

Adela Martin Rodriguez. Auxiliar Administrativo

Inmaculada Troya Ropero. Auxiliar Administrativo

Maria Herrera Garcia. Estudiante becaria de arquitectura de la Universidad de Mdlaga.
Alejandro Sarmiento Merenguel. Estudiante becario geografia de Universidad de Mdlaga.
Yaiza Jiménez Gémez. Estudiante becaria de geografia de la Universidad de Mdlaga.
Cecilia Valdés. Estudiante becaria de geografia de la Universidad de Mdlaga.

Colaboradores
Servicio de Informacidn Territorial. Diputacion de Mdlaga
*Departamento de Planificacion Territorial y Urbana. Turismo vy Planificacién Costa del Sol
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Servicios Técnicos del Ayto de Benarrabd

Organo de Coordinacién Técnica

*Directora PMVS: M? Luisa Escudier

¢ Agentes Principales: Vecinos de Benarrabd

¢ Agentes Colaboradores: Ayuntamiento de Benarrabd
Secretaria- Interventora Municipal: Angela Pérez Torres.
Delegacién de Asuntos Sociales. Diputacion de Mdlaga

Organo de supervision
¢ Alcalde: Silvestre Barroso Jarillo

Mdlaga, Mayo 2021
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2. COMUNICACION Y PARTICIPACION CIUDADANA

Tal y como establece la Ley Reguladora del Derecho a la Vivienda en su articulo 11, en la
elaboraciéon de los PMVS es necesario fomentar la participacion de los agentes econdmicos
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 objetivos 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 Informary comunicar los resultados del mismo a los organismos y entidades publicas y
privadas que puedan estar interesadas.

e Redlizar una comunicacién eficaz sobre la temdtica del PMVS, utilizando los medios
de comunicacion 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 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 Apartado Il. Plan de Comunicacion y
Participacion Ciudadana, del presente tomo.

Como sintesis del proceso sefialar que el 21de Julio de 2017 se inicio este proceso con el
envié al Ayuntamiento de Benarrabd de la encuesta previa, para que recabasen la
informacion de los principales agentes sociales, asi como de los habitantes de Benarrabad.

Segun informe de la Secretaria- Interventora Municipal, la encuesta previa del PMVS de
Benarraba fue repartida en cada domicilio y publicitada mediante carteleria entre los dias
26 de julio y el 7 de agosto de 2017. En este periodo se presentaron cuatro encuestas
cumplimentadas en soporte papel y ninguna encuesta se presentd via web, por lo que el
total de encuestas del municipio de Benarrabd ascienden a cuatro.

ENCUESTAS PRESENTACION

TOTALES A PAPEL EN
AYUNTAMIENTO

VIA WEB

Del andlisis de las mismas, se deducird una informacién que nos acerque al conocimiento
de las necesidades actuales de la poblacién.

Por otfro lado, con fecha 30 de agosto de 2017 se envia via postal un modelo de Consulta
Previa del PMVS para su aprobacion por el pleno, para que sea expuesta en el Tablon web
del Ayuntamiento, para el conocimiento de todos los vecinos. Que segun informe de la
Secretaria Interventora con fecha 20 de septiembre de 2017 fue objeto de informacion
pUblica mediante anuncio en el Tablén de Edictos del Ayuntamiento entre el 20/09/2017 vy el
16/10/2017, no constando que se haya presentado ninguna alegacién.

Cuando se entregue el documento de PMVS vy se apruebe, volverd a someterse a un
periodo de informacién publica, para que los ciudadanos puedan ser conocedores del

MEMORIA AD 16



PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO BENARRABA | Mayo 2021

mismo y puedan participar, mediante la realizacion de alegaciones, en el contenido del
mismo.

3. ANALISIS.

La fase de andlisis desarrolla los estudios demogrdficos, de vivienda y urbanisticos
necesarios para obtener una visidn completa de la problemdtica residencial en el municipio
de Benarrabd y de su relacidn con los recursos e instrumentos municipales al servicio de las
politicas de vivienda. El dmbito 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.

3.1.DESCRIPCION DE LA ESTRUCTURA TERRITORIAL Y URBANA.

El municipio de Benarrabd se localiza al oeste de la provincia de Mdlaga en la comarca
natural del Genal en la Serrania de Ronda. El nicleo se encuentra en la zona este del
término municipal. Tiene una superficie de aproximadamente 26 km2 y su nUcleo una altitud
de 550 metros sobre el nivel del mar. A 152 km de la capital, el término municipal limita al
norte con Benarrabd y Benalauria, al sur con Gaucin y Casares y al este con Genalguacil y
Jubrique. Los principales ejes articuladores del territorio son las carreteras autondmicas A-369
y la MA-8303.

La superficie de su término municipal es de 2490 hectdreas y su poblacién actual (*Padrén
de 2016) es de 493 habitantes.

En general, los asentamientos de la Serrania se encuentran en cuanto a su disposicién
espacial y localizacién, fuertemente condicionados por las caracteristicas topogrdficas del
drea en que se encuentran. Benarrabd muy especialmente, es claro ejemplo de esta
situacion. De la adecuacion a la topografia del terreno, resulta una forma en L adaptada a
las curvas de nivel. La forma de Benarrabd es compacta, resultado de un crecimiento
concentrado sobre un espacio escaso. El casco urbano se encuentra en una ladera
orientada al este, que alcanza pendientes de hasta el 80%. El caserio, no obstante se
concentra en aquellas dreas donde la pendiente se suaviza, siendo su altitud media de 550
metros. Al niUcleo urbano de Benarrabd se accede a través de la carretera MA-8303,
derivacién de la A-369, de Ronda a Gaucin que acaba en el pueblo.

La situacidn del nicleo urbano de Benarrabd se encuentra delimitada por dos
importantes vias de comunicacion que atraviesan parcialmente el nicleo, la A-369 al norte y
la MA-8305 en los limites sur y oeste, y fuertemente condicionado por las excesivas
pendientes, presentando una fisionomia irregular.

Se ha readlizado un estudio mediante ortofotografias para observar el crecimiento del
municipio desde 1956 y comprender su dindmica en los Ultimos anos. De manera
simplificada, se observan cuatro fases de crecimiento.

e Asentamiento. Como pautas de asentamiento, el nicleo original buscaba una
topografia expuesta, con dominio altimétrico relativo sobre los terrenos circundantes,
para garantizar una ventilacién y un soleamiento adecuado, asi como un control
visual de los campos circundantes. Debemos distinguir dos zonas que conforman el
actual ndcleo urbano; la primera de ellas asentada sobre la ladera parece ser origen
del municipio debido a sus enrevesadas y tortuosas calles que delatan una
innegable tradicion musulmana. La segunda, debido a una expansiéon por el
crecimiento de la poblacidn de este nUcleo primigenio durante la época cristiana se
desarrolla cerca del rio formando una colina de mayor desnivel topogrdfico. En
ambas destaca una extremada aglutinacién de construcciones que apenas permite
la aparicion de espacios vacios.
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e Regeneracién interna. Es significativa la ausencia histérica de transformaciones
urbanisticas, el nicleo apenas ha sufrido transformaciones a lo largo de su historia. El
Unico esfuerzo de reforma en el tejido urbano posiblemente sea el que dio lugar a la
plaza de la Veracruz (crecimiento del nUcleo primitivo a lo largo del collado). En esta
fase, se observa cémo en torno al eje marcado por la calle Ronda-Pdsito-Calzada y
Calle Cerro se produce una regeneracion del tejido dentro de sus limites. El nicleo
no se extiende sino que se renueva en su interior, siguiendo este eje norte-sur que
vertebra al pueblo. Quizd el motivo sea la accesibilidad, ya que se trata de un
itinerario transitable por tréfico rodado en su totalidad.

e Fase de cohesion. Las dos zonas que conformaron el asentamiento primigenio
(asentamiento musulmdn y crecimiento cristiano) estén constituidas y vinculadas a los
dos ejes principales de crecimiento longitudinal y fransversal. En esta fase se produce
la cohesibn de ambas zonas en la interseccion de ambos ejes, mediante el
completado de la tframa, constituyendo asi el codo de la L, morfologia adoptada
para adoptarse a la topografia.

e Colmatacién de trama. Una de las caracteristicas de este nlcleo urbano y en
general de todos los de la Serrania de Ronda, es su compacidad extrema, apenas
dejan espacios vacantes en su interior. En este periodo, se rellenan los vacios
dispuestos de manera aislada en la frama existente y algunas edificaciones en lineas
de calles perimetrales con parcelas ortfogonales de mayor amplitud.

EVOLUCION HISTORICA
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3.1.1. DESCRIPCION DE LA TRAMA URBANA RESIDENCIAL EXISTENTE

El nUcleo urbano de Benarrabd se compone de un sustrato de usos residenciales, que
constituyen el soporte urbano fundamental, sobre el que se asientan o del que dependen el
resto de usos y actividades. Por otro lado, el uso industrial se encuentra disperso por el nicleo
constituido por talleres, almacenes y pequenias fabricas.
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En el casco urbano de Benarrabd podemos distinguir tres  dreas morfoldgicas dentro de
la tframa urbana:

Nucleo tradicional. Estd formado por una trama urbana histérica de calles estrechas y
tortuosas, escasos espacios publicos y equipamientos, corresponde al nUcleo histérico de
Benarrabd. Conforma el origen del nicleo de poblacion, donde se ha mantenido la
tipologia tradicional o ha sufrido una renovacion ponderada. En su mayoria estd formada
por manzanas cerradas y pequenas, constituidas por pocos solares cada una, formando las
partes del casco urbano mds cohesionadas. La estructura parcelaria se caracteriza por una
disposicién y tamano irregular, adaptdndose a la topografia del terreno con una ocupacién
masiva del suelo, aunque la impronta ortogonal de la edificacidn impone una cierta
ortogonalidad general al perimetro de los solares. En general la ocupacion de las parcelas
es total, existiendo solo en algunos casos pequenos patios. También existen algunos casos de
edificacion en hilera, que configura algunos trozos de calles perimetrales y sobretodo los
bordes del collado.

Nucleo de ensanche. Se corresponde a la reciente expansidn del nicleo a las dreas
situadas en el margen sureste en el entorno de la Avenida Miguel Pérez Delgado, donde las
edificaciones principalmente son vivienda unifamiliar adosada.

Edificacion dispersa. Finalmente, existen diversos ejemplos de edificacién aislada en la
entrada al pueblo tales como viviendas y naves industriales.

La tipologia edificatoria, es similar en todo el nicleo urbano. Se mantienen las
caracteristicas de la tipologia tradicional. La poca altura del caserio, permite una buena
adaptacién a la topografia del terreno. En general no existen edificios con distorsiones
volumétricas o estilisticas importantes. La vivienda tradicional en Benarrabd consta de dos
plantas (pb+1) (excepcionalmente tres). El patio no es un elemento caracteristico de estas
viviendas, y tan solo las mds grandes lo tienen. A pesar de lo comentado, la gran mayoria
del caserio ha sido renovado, siendo predominante las construcciones que superan las dos
plantas de altura, y en muchos casos incluso fres.

EVOLUCION HISTORICA
MANZANAS D—
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En el plano podemos observar la antigledad de la trama y la tipologia por zonas. Al
suponer la antigledad con las tipologias edificatorias, se observa como en el nucleo
fradicional predominan las edificaciones unifamiliares entre medianeras conformando
manzanas pequenas y cerradas. En la periferia, se emplea también la tipologia unifamiliar
entre medianeras pero dispuestas de manera alineada para formar el limite del nicleo de
poblacién empleando parcelas ortogonales de mayor amplitud, vinculadas a las
construcciones de los anos 70 y 80. Las edificaciones aisladas se encuentran al sureste y
suroeste del nicleo de poblacién y son de mds reciente construccion. Como se puede
observar no hay grandes variaciones tipoldgicas. La tipologia caracteristica es la vivienda
unifamiliar entre medianeras, siendo poco significativo el porcentaje de viviendas
plurifamiliares. Respecto a estas Ultimas hay que indicar que debido al excesivo desnivel de
las calles, es frecuente que estas tipologias de vivienda unifamiliar se desarrollen de forma
que a una misma parcela catastral pertenezcan varias viviendas a las que se accede por
calles diferentes.

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

Actualmente, el municipio de Benarrabd no cuenta con ningin instrumento de
planeamiento municipal definitivamente aprobado. Por ello, no podemos hablar de
crecimientos urbanos contemplados en planes urbanisticos ni de su capacidad de
crecimiento residencial.

Por otro lado, nos encontramos la totalidad del término protegido por el P.E.P.M.F. (Plan
Especial de Proteccién del Medio Fisico) halldndose en él los complejos serranos de interés
ambiental Valle del Genal (SNUP-CS-20) y Valle del rio Guadiaro (SNUP-CS-21) tratdndose de
suelos no urbanizables de especial proteccion. Debido a esta imposibilidad fisica de
crecimiento entorno al nicleo de Benarrabd, el crecimiento residencial sigue el modelo de
ciudad compacta evitando la dispersidon en el territorio que contamine la riqueza paisajistica
del Término. Por tanto, el suelo residencial se limita a consolidar y reordenar los bordes como
Unica alternativa de crecimiento. Por otro lado, las excesivas pendientes y la ubicacién
actual de algunas infraestructuras condicionan el crecimiento del casco.

La dimensién del crecimiento futuro se adaptara a los criterios dimensionales del POTA, en
relacién con la Disposicion Adicional Segunda del Decreto 11/2008, de 22 de enero, por el
que se desarrollan procedimientos dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado con
destino preferente a la construccidn de viviendas protegidas: Desarrollo de los criterios
bdsicos para el andlisis y evaluacién de la incidencia y coherencia de los planes generales
de ordenacién urbanistica con el modelo de ciudad establecido en el Plan de Ordenacién
del Territorio de Andalucia, como se justificard a continuacion.

Al no disponer de planeamiento vigente en el municipio, no existe referencia de desarrollo
de un planeamiento anterior. Se da preferencia a la ordenacién de sectores que consoliden
los bordes de la ciudad consolidada en el nicleo de Benarrabd y que complete el
crecimiento ya iniciado.

No se alterard el modelo de asentamiento existente en el municipio, ni los suelos que
deben ser preservados del desarrollo urbano. La Administracién competente debe informar
de la existencia de recursos hidricos para las previsiones del crecimiento que se propongan.

En cuanto al Modelo de ciudad, Benarrabd recogerd el art.45.4 (N) del POTA, en el que
se establece con cardcter general que no se admitird crecimientos que supongan un
incremento de suelo urbanizable superior al 40% del suelo urbano existente ni los
crecimientos que supongan incrementos de poblacion superiores al 30% en ocho anos.

A su vez el Decreto 11/2008, en su disposicion adicional segunda, modula los porcentajes
anteriores en los siguientes aspectos:

1.... en el limite del 40% no se computardn los suelos industriales.
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2... el limite establecido con cardcter general al crecimiento...se modulard...... con los
siguientes pardmetros:

60% para municipios con menos de 2.000 habitantes.
50% para municipios entre 2.000 y 5.000 habitantes.
40% para municipios entre 5.000 y 10.000 habitantes.

En relacién al municipio de Benarrabd, con una poblacion menor de 2.000 habitantes, se
establece un 60% como limite de crecimiento poblacional. Del mismo modo, establece que
“para la determinacion del parametro de crecimiento de poblacion se referira el dato de
poblacién existente para el conjunto de municipios de Andalucia al momento de la
aprobacion definitiva de cada PGOU".

Para analizar cudl es el nUmero de viviendas necesarias para facilitar el acceso a una
vivienda por la poblacién del municipio, es necesario establecer el nUmero de personas por
vivienda que establece la ORDEN de 29 de sepfiembre de 2008 en 2,4 hab/viv.

La densidad de poblacién por zonas es bastante homogénea, ya que las morfotipologias
residenciales del nucleo son parecidas respecto al uso, residencial unifamiliar en la mayoria
de los casos. Tendencialmente, el crecimiento del uso residencial se prevé alrededor del
nucleo urbano, en los pocos terrenos aptos para la edificacion, principalmente hacia el
oeste, y colmatando los vacios existentes en la trama. Al norte por debajo de Calle Mdlaga
y Calle Pé&sito, se prevén también nuevos crecimientos.

Se ha redlizado un plano de solares vacios o en ruinas, y existe un total de 46 en
Benarrabd. Estos se reparten de manera homogénea por el nicleo fradicional, sin embargo,
aparecen de manera significativa en su borde oeste, conformando un drea con potencial
de crecimiento residencial mediante la definicidon de los limites del nucleo.

Tras este andlisis realizado, se observa que Benarrabd no tiene un gran potencial de
absorcion de crecimiento residencial por los siguientes motivos:

e La excesiva pendiente es el principal condicionante que imposibilita el crecimiento
del nicleo.

e Su situacidn dentro del complejo serrano de interés ambiental Valle del Genal,
protegido por el P.E.P.M.F.

e Escasa capacidad de absorcidon de crecimiento residencial por colmataciéon de
vacios en su nUcleo.

Finalmente, desde el punto de vista funcional, los equipamientos publicos se ubican en
parcelas destinadas exclusivamente a estos usos, y en su mayoria, a excepcién de las naves
(a la entrada del nicleo) ocupadas por la escuela taller y el Centro Guadalinfo, dentro del
casco urbano. Las dotaciones generales bdsicas se localizan en el nicleo primitivo mds
antiguo por lo que aunque tiene una posicién centralizada plantean el inconveniente de la
escasez de aparcamiento y mala accesibilidad. Por ofro lado, los nuevos equipamientos
(colegio, polideportivo, piscina municipal, hotel...), se sittan en el drea de expansion. En
cuanto a los espacios libres, no existe ninguno con la suficiente entidad, salvo la Plaza de la
Veracruz. El nicleo primitivo, debido a su extrema compacidad carece de espacios libres
significativos.

MEMORIA AD 21



PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO BENARRABA | Mayo 2021

3.2.ANALISIS DE LA POBLACION Y DEMANDA RESIDENCIAL

Este apartado se basa en andlisis socio-demogrdfico 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 exclusion social y
residencial, asi como sobre la situaciéon en materia de desahucios.

La fecha de elaboracion de los epigrafes correspondientes al andlisis sociodemografico
del PMVS, son anteriores a la fecha de aprobacién inicial del PMVS, y es por esa razén por la
que la informacidén, una vez transcurre tiempo entre la ejecucién técnica de esa parte del
andlisis, y la redaccién final y posterior aprobacién del PMVS, pueda quedar desactualizada.

Ademds, la informacién publicada y supuestamente actualizada, lo es solamente de
forma parcial (poblacién total y desagregada por sexo), por lo que en todo caso, supondria
un andlisis que no seguiria un criterio de uniformidad (unos datos de un ano, y otros datos de
otro ano, aun proviniendo de la misma fuente).

Incluso, se estima que las posibles variaciones demogrdficas que se pudieran encontrar,
no han de afectar en medida extrema.

3.2.1. ANALISIS POBLACION

CARACTERIZACION DE LA POBLACION

Segun datos extraidos del Padrén correspondiente al ano 2016, el nUmero de personas
que conforman la poblacién de derecho del municipio de Benarrabd asciende a 493
habitantes. Ello supone un 0,9% de los habitantes de la comarca de la Serrania de Ronda y
el 0,02% de la provincia malaguena. Se tfrata, por tanto, de uno de los municipios con menor
poblacién de la provincia de Mdlaga. Por sexos, en el ano 2016 habitaban el municipio 248
hombres, lo que supone un 50,3% del total de la poblacidn, frente a las 245 mujeres que
completan el 49,7% restante.
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Figura 1. Poblacién por sexo. Aio 2016

Poblacion %
Hombres 248 50,3%
Mujeres 245 49,7%
Total 493 100,0%

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

La distribucidon de la poblacion dentro del espacio territorial del término municipal se
concentra en el nucleo urbano, ya que éste cuenta con el 94,7% de la poblacion, mientras

gue la poblacidon que vive en diseminados representa el 5,3% del total de habitantes del
municipio (existe sélo un nUcleo de poblacién).

Figura 2. Distribucién de la poblacién por ndcleo y diseminados
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Fuente: Elaboracion Propia a partir datos Padrén de Poblacion Continuo. INE

Con el nimero de habitantes indicado anteriormente y una superficie aproximada de
24,9 km2, la densidad de poblacién en el término municipal asciende a 19,8 hab/km?. Este
valor es muy inferior al registrado por la Serrania de Ronda en su conjunto, que llega en 2016
a los 44,2 hab/km2, y a una a gran distancia si la comparacién se realiza con la densidad
existente en la provincia de Mdlaga (225,3 hab/km?2).

Figura 3. Territorio de la provincia de Mdlaga por comarcas
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Fuente: Elaboracion Propia a partir datos Censo de Poblacién y Viviendas. INE
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POBLACION EXTRANJERA

Del total de efectivos del municipio en 2016, un 3,7% proviene del extranjero, valor muy
inferior al peso registrado en la provincia (14,7%). En cuanto al principal continente de
procedencia destaca Europa, ya que mds de nueve de cada diez vienen de ese
continente, el resto provienen de América.

Figura 4. Poblacion extranjera Benarrabd (2016)
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Fuente: Elaboracion Propia a partir datos Padrén Municipal. INE

La principal nacionalidad de residentes extranjeros del municipio es Rumania, casi dos de
cada cinco provienen de este pais, posteriormente destacan Reino Unido y Alemania, con
el mismo porcentaje del 27,8%. En el caso de la poblacion de Rumania, llegan a estos
municipios con el fin de poder frabajar en la agricultura u otros servicios y obtener recursos
econdmicos, mientras que la poblacién britdnica y alemana (y en general la europea vy
occidental) buscan en Benarrabd una segunda residencia o una vivienda turistico-
residencial, debido al efecto del turismo residencial en zonas no costeras.

Si se analiza la evolucidon de la poblacién extranjera en el periodo 2005-2016, se puede
comprobar cémo ha tenido un leve aumento, llegando a estar empadronados en este
municipio 18 personas de nacionalidad extranjera al final del periodo analizado, frente a los
15 de 2005. No obstante, durante este periodo se suceden dos tendencias, una primera
tendencia creciente, desde el inicio hasta 2011, donde al igual que en 2009, se registra el
mdaximo con 38 extranjeros, para a continuacioén iniciar un periodo de descenso hasta la
actualidad. Con respecto a la provincia el peso de esta poblacién es muy reducido, ya que
no alcanza a representar ni el 0,01% de los extranjeros residentes en la provincia (239.760 en
el ano 2016).

Figura 5. Evolucién de la Poblacidn extranjera Benarrabd (2016)
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Fuente: Elaboracion Propia a partir datos Padrén Municipal. INE
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DINAMICA DEMOGRAFICA

Atendiendo a las cifras contenidas en los censos poblacionales realizados a lo largo del
siglo XX y principios del siglo XXI, se puede comprobar cémo el municipio de Benarrabd ha
mantenido estable su indice de poblaciéon hasta 1950, con valores en torno a los 1.500
habitantes, y llegando en las dos Ultimas décadas a superar los 1.600 habitantes. Sin
embargo, posteriormente empieza una senda decreciente, de hecho, durante la década
de los anos 70 experimentd la etapa de mayor despoblacién, pasando de 1.303 a 803
habitantes. En las Ultimas décadas, aungue menos pronunciado, se ha seguido produciendo
un descenso constante de la poblacién hasta principios del siglo XXI, que pasa a tener una
leve tendencia ascendente en la Ultima década del andlisis, alcanzando 558 habitantes en
2011.

Figura 6. Evolucion de la poblacion segin Censo de poblacién (1900-2011)
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Fuente: Elaboracion Propia a partir datos Padrén de Poblacién Continuo. INE
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Por tanto, los datos confirman el trasvase de poblacion que tuvo lugar desde la década
de los 50 a los 70 en Espana, y muy especialmente en este caso, durante el decenio de los
anos setenta, 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
nucleos urbanos y todo el litoral mediterrdneo, condicionando tanto el crecimiento de las
dreas expulsoras como receptoras.

EVOLUCION RECIENTE DE LA POBLACION (2005-2016)

No obstante, es necesario realizar un andlisis de la evolucién reciente de la poblacién del
municipio de Benarrabd atendiendo a las cifras contenidas en los datos del Padrén
municipal de habitantes, que muestra un descenso en el periodo comprendido entre los
anos 2005 a 2016. Asi, el balance para este periodo pasa desde los 560 habitantes en 2005 a
los 493 en 2016, lo que representa un -12,0% menos de poblacién para este periodo.

Un andlisis detallado de lo que ha sucedido pone de manifiesto que Benarrabd, aungque
tiene altibajos en este periodo, la tendencia es mayoritariamente negativa. La poblacion
muestra seis de los once anos analizados con una variacién interanual negativa,
registrdndose en 2008 el mayor aumento de poblacién (4,2%) y 2016 el descenso mds
significativo (-5,4%).

Para poder profundizar en las causas de esta evolucidn, es conveniente realizar un andlisis
de los componentes que influyen en el crecimiento o descenso de la poblacién
(nacimientos, defunciones y migraciones), el cual muestra como en este municipio ha tenido
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una elevada influencia en la evolucidn de la poblacidon tanto los movimientos migratorios
como el crecimiento vegetativo negativo.

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

CRECIMIENTO VEGETATIVO

El crecimiento vegetativo del periodo 2005-2015 en Benarrabd es positivo, aunque se
observan algunas oscilaciones. Asi, el nUmero de nacimientos supera al de defunciones
(crecimiento vegetativo positivo) en la mayoria de los anos de este andlisis, a excepcidén de
2005, 2009 y 2013 donde el saldo es negativo, y siendo 2008 el ano con el valor positivo mds
alto, con 5 personas mds.

Figura 8. Movimiento natural de la poblacién
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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 Benarrabd, para el ano 2016 el balance resulta negativo, es decir, el nUmero de
emigraciones supera al de inmigraciones en 3 personas. Si analizamos el dato al inicio del
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periodo objeto de estudio (afo 2007), éste presentaba un balance positivo (13 personas
mds). Por tanto, la variacion en el saldo migratorio en los afos 2007/2016 es negativa.

Figura 9. Movilidad. Movimientos migratorios (2007- 2016)

30 -
25
25
20 +

15 A

10

Inmigraciones Emigraciones -do

m 2016 2007

Fuente: Elaboracién Propia a partir de Estadistica de Variaciones Residenciales. INE

ESTRUCTURA DE LA POBLACION

La estructura por edad de la poblacién del municipio de Benarrabd 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 estrecha provocada por el progresivo descenso de la natalidad. Asi se puede
hablar de una estructura con forma irregular que muestra significativas diferencias, en
cuanto a la distribucién por sexo en muchos framos de edad. En el ano 2016, la poblacién
masculina del municipio es mayoria con el 50,3% (248 hombres), frente al 49,7% de la
poblacién femenina (245 mujeres).

No obstante, hay que precisar que, debido a la muy baja poblacidon de este municipio,
hay diferencias significativas en la lectura e interpretacién de los resultados.

Figura 10. Piramide de poblacion Benarraba (2016)
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Fuente: Elaboracién propia a partir datos Padrén Municipal. INE
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Un andlisis de la pirdmide poblacional muestra como, en el caso de los hombres, los
intervalos de edad mds numerosos se encuentran comprendidos en los quingquenios de 50 a
54 y de 30 a 34 anos con el 4,5%, en ambos casos, seguidos por los que fienen entre 45-49
anos que alcanzan el 4,3%. Por lo que respecta a los tramos de menor edad, resulta
significativo senalar que el municipio tiene menos proporciéon de poblacién que la provincia.
Y en lo referente a los intervalos de mds edad, éstos en Benarrabd tienen mds proporcion de
poblacién que en el conjunto de la provincia, lo que pone de manifiesto el mayor grado de
envejecimiento de la poblacion.

Para las mujeres, el grupo de 50 a 54 es el mds numeroso, con un porcentaje del 4,5%.
Seguidamente, a un nivel inferior se encuentran los intervalos de 50 a 54 y de 5 a 9 anos
ambos con el 3,7%. En los tramos inferiores de edad hay también menos proporciéon de
poblacién que en la provincia (salvo en el caso particular de 5 a 9 anos, se trata de un caso
excepcional debido a la escasa poblacién del municipio) y en los de edad mds avanzada
el municipio tiene una mayor proporcidon de poblacidn 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% vy 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 anos (4,3%), mientras que para ellas son dos intervalos, los
que van desde los 35 a 39 anos y los 40 a los 44 anos (4,2% en ambos casos).

Los porcentajes de este espacio territorial nos proporciona una pirdmide de poblacion
con bases reducidas, propias de sociedades avanzadas donde se comienza a denotar en
gran medida el envejecimiento paulatino de la poblacién vy 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 de interior.

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 relaciéon con la poblacién residente. Al
igual que la tasa de mortalidad, que nos indica las defunciones de aquel lugar con relacion
a la poblacién residente. En la siguiente figura se muestra la evolucién de ambas tasas.

Figura 11. Tasa de Natalidad y Mortalidad en el periodo de 2005-2015 (%o)
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Fuente: Elaboracioén propia a partir datos Padrén Municipal. INE
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En lineas generales, la tasa de natalidad supera a la tasa de mortalidad, registrdndose un
crecimiento natural positivo en la mayoria de los anos analizados. En concreto, 2008 en
positivo y 2009 en negativo son los anos que presentan una mayor diferencia entre ambas
tasas, concretamente de 8,8 puntos en 2008 y -8,8 en 2009.

INDICES DE JUVENTUD Y VEJEZ

Para el andlisis de estas variables nos centraremos en los Ultimos datos conocidos para el
ejercicio 2016. Estas tasas de juventud y vejez nos detallan cdémo de joven o de envejecida
se encuentra la poblacion. En lineas generales, en los municipios pequenos del interior de la
provincia de Mdlaga, suelen ostentar una poblacién envejecida o camino de estarlo. Esto
ocurre debido a diferentes causas: no enconftrar trabajo en el municipio, por lo tanto, falta
una prosperidad econdmica. En cuanto al indice de juventud, con un 11,8% en Benarrabd
en 2016, deberia ser un 35% o mds para que a una poblacidn se la considere poblacion
joven. En Benarrabd, por tanto, tendria que haber mds del triple de poblacién joven para
poder obtener este calificativo.

Respecto al indice de vejez (26,4%) se confirma un elevado envejecimiento de la
poblacién, ya que para que una poblacidn no sea considerada envejecida, el porcentaje
del indice debe ser inferior al 15%.

Figural2. indices de Vejez y Juventud (2016)
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Fuente: Elaboracion propia a partir datos Padrén Municipal. IECA

INDICE DE DEPENDENCIA

Otro indicador que tener presente en el estudio demogrdfico es el indice de
dependencia, que indica la cuota de la poblacién agrupada mayor de 65 anos y menor de
15 respecto al grupo de edades intermedias. Asi pues, el dato para 2016 del municipio
asciende al 61,6%, en la Serrania de Ronda al 51,7% y en la provincia de Mdlaga el 48,6%.
Como se puede observar, el dato municipal estd muy por encima tanto de la comarca
como de la provincia, lo que de nuevo demuestra que tiene mayor dependencia al tener
tanto mayor cuota de poblacién mayor que en edad de trabajar, como una menor
proporcién de jbvenes.

Figural3. indice de Dependencia (2016)
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Fuente: Elaboracion propia a partir datos Padrén Municipal. IECA

MERCADO DE TRABAJO

Este blogque trata de ofrecer un andlisis del mercado de trabajo de Benarrabd, dado que
no se dispone de informacién de la Encuesta de Poblacion Activa (EPA) a nivel municipal, y
los datos del Censo son de 2011, se va a redlizar una aproximacién a tfravés de otros
indicadores. En concreto, para estimar el volumen de ocupacidn, se utilizardn los datos de
afiliacién de la Seguridad Social, lo que permitird tener una aproximacién de las personas
que estdn ocupadas y, por ofro 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.
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DATOS DE OCUPACION. AFILIACION DE LA SEGURIDAD SOCIAL

Para tener una vision mds actual de nimero de ocupados del municipio de Benarrabd, se
va a realizar un andlisis del nUmero de dfiliados a la Seguridad Social en el periodo 2011-
2016.

El total de dfiliados (media anual) para el municipio de Benarrabd, en 2016, asciende a
120. Si se realiza una comparacién con el inicio del periodo de andlisis, en 2011, se puede
observar que el nUmero de dfiliados ha aumentado ya que contaba con 110 dfiliados. Por
tanto, los afiliados han crecido un 9,4% en dicho periodo.

Figura 14. Evolucioén de los Afiliados (media anual)
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Fuente: Tesoreria General de la Seguridad Social

POBLACION PARADA. PARO REGISTRADO

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

Para ello situaremos el andlisis en el periodo 2012-2016, donde se observa un descenso de
la poblacion parada en el municipio de Benarrabd, en concreto de un -10,1%, pasando de
un registro de 72 personas paradas al inicio del periodo hasta llegar a 65 en 2016. En el caso
de la comarca de la Serrania de Ronda, se observa también un ligero descenso del paro
registrado de un -4,1%, mientras que en la provincia de Mdlaga en su conjunto descendié en
un-11,7%.

Figura 15. Paro registrado en Benarraba
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Fuente: SEPES, Ministerio de Empleo; ARGOS, Junta de Andalucia

Por otra parte, analizando la poblacién parada conforme a la distribucion por sexo, para
el ejercicio 2016 (asi como en todos los anos del periodo analizado), podemos advertir que,
en el caso de Benarrabd, la poblacidon masculina supera a la femenina (59,5% para ellos y
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40,5% para ellas), al contrario de lo que sucede en el dmbito comarcal y provincial, donde
hay una mayor cuota del paro femenino.

Figura 16. Paro registrado por sexo en Benarraba
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3.2.2. ANALISIS CUANTITATIVO. PROYECCIONES DE POBLACION Y HOGARES.

INTRODUCCION

Una proyecciéon demogrdfica consiste bdsicamente en prever los cambios que va a
experimentar una poblacion en funcién de los flujos que le afectan: flujos de entrada por
natalidad o inmigracién, flujos de salida por mortalidad y emigracion.

Para estimar la evolucidn futura de la poblacién, se pueden utilizar métodos
relativamente sencillos que se limitan a aplicar a la poblacidén de partida una férmula
matemdtica de crecimiento de la poblacidn (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 evolucidn de los diferentes
flujos demogrdficos que intervienen en el tamano y composicién de la poblacidén 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 poblacidn que reside o va a residir en un
territorio para poder planificar y evaluar las necesidades y adecuacion de las viviendas a las
caracteristicas de la poblacién que podrd demandarlas.

Existen métodos bastante mds complejos y fiables que proyectan la evolucidn de cada
uno de los componentes, como es el caso de la proyeccidon por componentes abiertas, que
tiene en cuenta el crecimiento aritmético de la poblacidén, no por si solo, sino como
resulfado de la combinacion de la evolucién de sus distintos componentes (mortalidad,
natalidad, flujos migratorios) que influyen, en la ecuacién demogrdfica bdsica.

Sin embargo, para el cdiculo de proyecciones de poblaciébn a nivel comarcal o
municipal, este método es de dificil aplicacion, 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 quingquenales o las defunciones por
grupos quinguenales 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

1 Estos métodos se utilizan en menor medida en la actualidad por no desagregar y por mantener constante el
rifmo de crecimiento
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sexo y edad, por lo que se pueden conocer las caracteristicas de la poblacidén que va a
residir a corto plazo en Benarrabd.

No obstante, es necesario precisar que, si bien esta aproximacion se realiza siguiendo una
metodologia cientifica, que servird como base de partida para el desarrollo programdtico
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 otfras 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 devaluacion del euro, el encarecimiento de la vivienda
residencial, el auge de un determinado tipo de cultivo, la construccién de una nueva via de
acceso, etc.

METODOLOGIA

El método de relacion de cohortes consiste en proyectar la poblacién de un municipio o
comarca teniendo como referencia la proyeccidén de poblacidén de un drea mayor que la
contenga. En este caso, se ha realizado basdndose en las proyecciones de poblacién del
de Andalucia, del Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia (IECA)2. Se ha de
advertir que existen unas proyecciones de poblacidn a nivel subregional, también realizadas
por este Instituto, si bien no se ha visto conveniente su utilizacién dado que se realizaron
hace varios anos y no reflejan la tendencia demogrdfica reciente que ha registrado
Andalucia, y por ende la provincia malaguena.

Asi, tomando como referencia la proyeccion de poblacién de la provincia para los anos
2021, 2026 y 2031, se ha calculado la proyeccién de poblacidon para esos mismos anos del
municipio de Benarrabd, a través del cdlculo de unos coeficientes de crecimiento por
cohortes de edad del drea mayor (provincia de Mdlaga) y del drea menor (Benarrabd),
coeficientes que incluyen implicitamente los efectos de la mortalidad y de las migraciones.
A continuacién, se ha calculado otro indice de crecimiento diferencial entre la poblacién
del drea mayor y del drea menor.

Para el caso de la poblacidén de menos de 5 anos, 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 anos, sino que se han calculado unos indices de crecimiento diferencial de la
poblacién de 0-4 anos. La principal razdn de aplicar esta simplificacion se debe a que se
obtienen unos mejores resulfados en las proyecciones de este primer grupo de edad en las
zonas con bajos niveles de fecundidad, como es el caso.

Los cdlculos han sido los siguientes:

a) para la poblaciéon de 5 a 84

t+5 t, t+4 t-5, t-1

t
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 = M, 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,x,x+4 )

2|ECA, 2016: Proyeccién poblacién Andalucia, provincia y &mbito subregional, 2013-2070. Escenario medio
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b) De 85y mds

t,t+4 t-5,t-1

t+5 t
Pmi,85+ = Pmi,85+ * CRM ,80+ * Kmi,80+

Donde

t, t+4

t+5 t
CRM,80+ = PM ,85+ /P M ,80+

Y

t-5,t-1 t t-5

t-5
Kmi,80+ = (Pmi,85+ /Pmi,80+)/(O/PM ,80+ )

c) Cdlculo de la poblacion de 0-4 anos,

En el que se emite una hipdtesis segun la cual la estructura de la ratio entre la poblacion
de 0-4 anos y la poblacidon femenina de 15-49 es constante en el tiempo para las dreas
pequenas con respecto ala mayor:

t+5 't+5 . t+5
Pmi,0—4:Pmi,O—4/§ P't+5 )*PM,O-4
i=1

mi,0—-4

't+5 t t t+5

Pmi,0—4 =].:)mi,0—4/Pmi,f15—49 )* Pmi,f15—49

Luego se desagrega para cada drea menor segun 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 informacidn para estimar su nUmero, dado que no se dispone en este
caso de los tasas de jefatura de hogar a nivel municipal. Asi que, se ha simplificado su
estimacion, aplicando el promedio de personas por hogar de cada municipio y estimando
que van a evolucionar segun las proyecciones de hogares de la provincia, aplicdndole un
factor de correccidn en funcién del peso de la poblacién de mds de 65 anos 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 evolucidon demogrdfica en los puntos anteriores, se
constata que es un municipio de interior que a partir de mediados del siglo pasado vivié un
proceso de descenso de poblacidn, que continda prdcticamente hasta la actualidad.

Por otro lado, se observa una menor natalidad, provocada por la pérdida paulatina de
importancia relativa de los grupos de edad mds propicios a la formacion de familias, una
tasa de mortalidad superior a otros municipios y por tanto un avance progresivo en el
envejecimiento de su poblacién, asi como una ligera pérdida de poblacion (saldo
migratorio negativo).

Teniendo en cuenta todos estos factores, y los crecimientos de los Ultimos diez anos de las
cohortes de poblacidén de este municipio y de la provincia, asi como la poblacién
proyectada de esta Ultima, se prevé que Benarrabd alcance en 2031 una poblacién de 449
habitantes, lo que supone un decremento del -8,9% desde 2016; en valores absolutos supone
44 habitantes menos.
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Figura 17. Proyeccion de poblacion, Benarraba
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Fuente: Elaborado por Turismo y Planificaciéon

A continuacion, se muestran los resultados por grupos de edad, que permitirdn conocer
cudl serd y qué caracteristicas tendrd la poblacidén del municipio de Benarrabd en los
proximos 15 anos. En el municipio de Benarrabd la proyeccién de poblacién para 2031 prevé
un descenso en la poblacién en los intervalos de edad joven y adulto. En concreto, la mayor
e importante pérdida se produce en la poblacidén menor de 15 anos, que desciende en un -
75,9%, pasando de 58 habitantes en 2016 a 14 en 2031. En el caso de la poblacidon de mds
de 65 anos, se prevé un destacado crecimiento del 123,1%, de 130 en 2016 a 290 habitantes

en 2031.

Figura 18. Proyeccion de poblacion por grupos de edad de Benarraba
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Figura 19. Proyeccion de poblacion por grupos de edad de Benarraba
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La pirdmide de poblacién proyectada a 2031 presentard una base mds estrecha, que se
ampliard en las cohortes de edad a partir de los 60 a 64 anos, y en las siguientes cohortes de
edades mds avanzadas. La caida de la fecundidad de los Ultimos anos evidencia el
estrechamiento de la pirdmide en su base.

En definitiva, Benarrabd va a experimentar un claro envejecimiento en el tiempo de la
proyeccion, pues disminuye la proporcion de ninos 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 evolucidén de la poblacién interesa
conocer la evolucidon de los hogares, pues segun la definicién censal constituyen un hogar el
conjunto de personas que residen en una misma vivienda. Desde hace unos anos, Espana
estd sumida en una serie de cambios sociodemogrdficos que estdn dando lugar a cambios
en la estructura de los hogares, disminuyendo su tamano y aumentando su nimero. Entre
otros aspectos influyen:

e Elretraso y la disminuciéon de la natalidad

e El aumento de las separaciones y divorcios

e El aumento de las parejas de hecho o la convivencia prematrimonial

e El envejecimiento de la poblacién que, unido a generalizacidon 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 conyuge
gue sobrevive, generalmente la mujer.

Todas estas transformaciones estén aumentando los tipos de forma de hogar, pues frente
al tipo ftradicionalmente 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 demogrdficos y sociales
estdn originando un cambio en la estructura de los hogares, disminuyendo su tamano medio
y aumentando su nimero.

Figura 20. Evoluciéon de Hogares

Benarraba

2001 196
2011 220
Tasa de variacion 12,2%

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

En el caso de Benarrabd, en 2011 existen 220 hogares, que han experimentado un aumento
del 12,2% respecto a 2001. De estos hogares, el 30,7% estd formado por un solo miembro,
mds de uno de cada cuatro estd formado por dos miembros, casi uno de cada cinco
hogares estd formado por tres miembros y un 24,1% por cuatro miembros, hay que destacar
gue no existen hogares con 5 o mds miemibros.
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Figura 21. Evolucién de Hogares

Benarraba Serrania de Ronda Provincia

Hogares Hogares Hogares

1 persona 63 30.7% 4.858 23,7% 136.238 22,6%
2 personas 53 25,9% 5.787 28,3% 178.897 29.7%
3 personas 40 19,4% 4,652 22,7% 128.932 21,4%
4 personas 50 24,1% 4.023 19.7% 117111 19.4%
5y mds personas 0 0,.0% 1.148 5,6% 41.320 6,9%
Total 206 100% 20.468 100% 602.499 100%

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

Se estima que la evolucidn de los hogares en Benarrabd seguird una tendencia
creciente, a pesar del descenso de poblacién hasta 2031, asi se estima que para 2031 este
municipio tenga en torno a 267 hogares. A pesar de la dindmica demogrdfica negativa, en
este caso se ve compensada con el aumento del nUmero 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
Espana.

Figura 22. Proyeccion de hogares, Benarraba
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Fuente: Elaborado por Turismo y Planificacién

PROYECCION DE HABITANTES Y HOGARES PARA 2023

El ano 2023 es la fecha para la que se programa el presente PMVS, ya que tiene una
vigencia de 5 anos. Para ello, es necesario conocer el nUmero de habitantes y de hogares
con los que se puede contar y ponerlos en referencia a los que existen en la actualidad.

En el dia de hoy, la Ultima referencia del padrén es de 2016 con 493 habitantes y 220
hogares en el ano 2011.

Para 2023 se espera, segun las proyecciones calculadas en apartados anteriores, un
descenso de poblacién a 467 habitantes y un aumento de hogares cifrado en 240.

ANO HABITANTES HOGARES
2018 493 220
2023 467 240
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3.2.3. ANALISIS DEL PERFIL DE LOS DEMANDANTES DE VIVIENDAS

En relacién con la informacion obtenida a fravés del 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, no consta
informacion estadistica desagregada de este apartado correspondiente al municipio de
Benarrabd. Solamente consta a titulo informativo, que se registraron 3 solicitudes.

Por esta razén, no procede redalizar este andlisis, en este caso, por carecer de informacion
estadistica oficial.

3.2.4. PERSONAS Y COLECTIVOS EN RIESGO DE EXCLUSION SOCIAL Y RESIDENCIAL

A continuacion se analizar, mds especificamente, las necesidades y demandas de
vivienda relacionada con aquellas personas y colectivos que presentan mayores problemas
de vulnerabilidad o exclusién social.

Dentro de estos colectivos se encuentran las personas jbvenes menores de 35 anos, las
mayores de 65 afos, las personas con discapacidad, personas en situacion 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 exclusién social, las personas sin hogar o en situacion
de emergencia habitacional, asi como las personas y las familias 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 exclusion social, las familias con ingresos por debajo del
umbral de pobreza y las que se encuentren en situacion o riesgo de exclusidn social.

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

Estas personas y colectivas se analizan en base a su situacion laboral, Ingresos familiares y
situacion o riesgo de exclusion social.

COLECTIVOS QUE PRESENTAN MAYORES PROBLEMAS DE VULNERABILIDAD O EXCLUSION

. SITUACION . DATOS APORTADQOS POR EL
(CAlIHEIO RESIDENCIAL e Ak AYUNTAMIENTO
. Personas que viven en la . .

Personas sin NO se tiene conocimiento de personas
SIN TECHO L calle y alo sumo pernoctan .

alojamiento. sin techo.

un albergue nocturno
Centros dedicados a
colectivos vulnerables:
personas sin hogar; NO se tiene conocimiento de personas
Personas alojadas | albergues para mujeres; | sin vivienda que se encuentren alojadas
SIN VIVIENDA/que no disponen de albergues para en centros dedicados a colectivos
vivienda trabajadores temporeros, |vulnerables, no habiendo tampoco en el
residencias para mayores municipio centros de éste tipo.
sin hogar, viviendas
tuteladas, etc.

Vivienda en Ocupacion ilegal o sin titulo
VIVIENDA . . . . L . L, .

situacion de Inmigrantes en situacion NO existe ningun registro
INSEGURA |. . L .

inseguridad juridical irregular
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COLECTIVOS QUE PRESENTAN MAYORES PROBLEMAS DE VULNERABILIDAD O EXCLUSION

SITUACION : DATOS APORTADOS POR EL
RESIDENCIAL HIFOLOGIAS AYUNTAMIENTO

En situacion o en proceso

CATEGORIA

Vivienda en .
. . legal de desahucio. Con
situacion de . I .
- . graves problemas para NO existe ningun registro
inseguridad
. hacer frente a los gastos de|
econdémica - .
la vivienda

Inseguridad por
violencia en el Situacion de maltrato NO existe ninguln registro
ambito familiar

Personas viven en Sl
S Caravanas, chabolas, . .
alojamientos no Existen dos personas que viven en dos
. estructuras temporaes, etc.
VIVIENDA convencionales caravanas.

INADECUAD
A

Personas que viven| Viviendas con problemas
en infravivienda o estructurales o NO existe ningln registro
vivienda indigna** constructivos graves.

El problema que desde el servicio de asuntos sociales de la Diputacién de Mdlaga nos
frasladan, es la dificultad que se les presenta a muchas personas mayores con la
accesibilidad dentro y fuera de sus viviendas. En algunos casos el problema viene con las
escaleras de acceso a la vivienda unifamiliar, pero en otros muchos casos, la complicacién
aparece por el programa funcional de la vivienda, que en la mayoria de los casos tienen las
habitaciones en un piso superior y no pueden acceder. En el caso de Benarrabd, este
problema se da en una decena de viviendas unifamiliares que presentan esta falta de
accesibilidad, que hace a las personas mayores prisioneras de sus hogares.

3.3.ANALISIS DEL PARQUE DE VIVIENDAS DEL MUNICIPIO

3.3.1. CARACTERISTICAS DEL PARQUE DE VIVIENDAS

El total de viviendas existentes en Benarrabd, segin los datos recogidos del Censo de
Poblacion y Viviendas de 2011 (INE), es de 457.
Figura 23. Evolucion de las viviendas totales
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Fuente: Elaboracion propia a partir del Censo de poblacién y viviendas. INE
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De este total, algo mds de la mitad corresponde al tipo de viviendas no principales con
un 51,9%, mientras que el 48,1% restante corresponde a las 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 48 viviendas construidas.

Si comparamos estos datos con la comarca vy la provincia, vemos que el porcentaje de
viviendas principales es mds bajo, y que por el contrario son mayoria en ambos casos, tanto
en la Serrania de Ronda (64,5%) como en el conjunto de la provincia (67,6%).

Figura 24. Evolucion de las viviendas totales
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Fuente: Elaboraciéon Propia a partir datos Censo Poblacion y Viviendas, INE

Estableciendo una comparativa con el Censo de 2001, se comprueba que la variacién
fotal de viviendas familiares es negativa (-1,9%), debido a las viviendas no principales, que
han tenido un descenso del -12,2%, mientras que las viviendas principales han tenido un
incremento del 12,2% en este periodo. Por su parte, en la comarca las viviendas familiares
han experimentado un crecimiento del 23,5% y en la provincia de Mdlaga un 24,8%.

VIVIENDAS PRINCIPALES Y NO PRINCIPALES

De las 326 viviendas censadas en el afio 2011 en el municipio de Benarrabd, se detectan
que 237 no son principales.
Figura 25. Evolucion de las viviendas principales y no principales

Tipos de viviendas 1981 % 1991 % 2001 % 2011 %
Principal 244 59.7% 218 69,6% 196 42,1% 220 48,1%
No Principal (*) 165 40,3% 95 30,4% 270 57.9% 237 51,9%
Segunda residencia 76 18,6% 53 16,93% 243 52,15% n.d. 0,00%
Vacias 89 21,8% 42 13,42% 10 2,15% n.d. 0,00%
Otras 0,0% - 0,00% 17 3,65% n.d. 0,00%
Total 409 100% 313 100% 466 100% 457 100%

(*) Sielmunicipio tiene menos de 2.000 habitantes, no se dispone de informacién desagregada relativa a las viviendas no principales

Fuente: Elaboraciéon Propia a partir datos Censo Poblacion y Viviendas, INE

SEGUN REGIMEN DE TENENCIA

Segun los datos del Censo de Poblacién de 2011, un 44,9% de las viviendas familiares de
Benarrabd estdn pagadas y el 17% han sido heredadas.
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Figura 26. Viviendas segun de tenencia

sin Clasificar [ NN 25,4%
otros [IININEGEGEE 12,7%
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Pagada | 44,9%
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Fuente: Elaboracién Propia a partir datos Censo Poblacion 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 la de
entre 91y 120 m2, seguida por las viviendas con mds de 120 m2,

Figura 27. Viviendas segin metros cuadrados

m Entre30y60 m2 = Entre 61y 75 m2 = Entre 76 y 90 m2
® Entre 91y 120 m2 m Masde 120 m2

Fuente: Elaboraciéon Propia a partir datos Censo Poblacion y Viviendas, INE

Por ofro lado, todas las viviendas en Benarrabd constan con mds de 5 habitaciones,
cuota muy superior a la observada en la comarca de la Serrania de Ronda (74,5%) y a la
media en la provincia (59.6%).
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Figura 28. Viviendas segun nimero de habitaciones

4 habitaciones = 0,0%
3 habitaciones = 0,0%

2 habitaciones = 0,0%

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

Fuente: Elaboraciéon Propia a partir datos Censo Poblacion y Viviendas, INE

ESTADO DE CONSERVACION. GRADO DE OBSOLESCENCIA TIPOLOGIA

En cuanto al grado de obsolescencia, podemos destacar que el 82,6% de los edificios se
encuentran en buen estado, un 13,7% de los mismos tiene alguna deficiencia y un 3,4% estd
en mal estado. A destacar que Unicamente un edificio en el municipio estd en estado
ruinoso.

Figura 29. Grado de obsolescencia de los edificios

Con alguna deficiencia - 13,7%

Malo I 3,4%

Ruinoso ‘ 0,3%

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

Fuente: Elaboraciéon Propia a partir datos Censo Poblacion y Viviendas, INE

Respecto a la antigledad de las viviendas en Benarrabd, la mayor parte de las ellas son
anteriores a 1957, como se puede observar en el plano siguiente.
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- Anterior a 1957
[ 1957 - 1975
[ | 1976- 1981
I 1952 - 1986
[ 1987 - 2007
I:l Posterior a 2007
’—‘ Suelo sin edifical

Plano de afio de construcciéon de viviendas, en el nicleo de Benarraba

EDIFICACIONES EN ESTADO RUINOSO EN MUY MAL ESTADO
De los edificios destinados principalmente a vivienda, hay bastantes en mal estado,

sumando un total de 25 viviendas, segin la informacién que proporciona el Censo de
Poblacién y Viviendas del INE en 2011 y el Ayuntamiento de Benarrabd.

ACCESIBILIDAD DE LOS HOGARES.

Los datos del Censo de Poblaciéon y Viviendas del ano 2011 del INE indican que
Unicamente el 0,2% disponen de accesibilidad, porcentaje muy inferior a la media de la
comarca y de la provincia, por lo que se concluye que hay muchas carencias en este

sentido. En el municipio no hay ningun edificio con ascensor, ni plurifamiliar mayor de tres
plantas, que lo haga no accesible.

Figura 30. % de inmuebles accesibles o con ascensor

Otros indicadores Benarraba Seffania de Provincia
Ronda

% de edificios construidos después de 2001 13,2 12,3 13.4

% de Inmuebles que disponen de accesibilidad (*) 0.2 17.6 46,5

% de edificios que disponen de ascensor 0.0 . 6,8

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

Fuente: Elaboracion Propia a partir datos Censo Poblacién y Viviendas, INE
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INSTALACIONES Y SERVICIOS

En lo que al equipamiento del hogar se refiere, en base a los datos del Censo de
Poblacién y Viviendas del ano 2011 del INE, se puede afirmar que el 32,5% de las viviendas
principales dispone de calefaccién y el 25,7% disponen de acceso a Internet.

Figura 31. Otros indicadores

Serrania de

Otros indicadores Benarraba Provincia
Ronda

% de edificios que disponen de garaje 9.2 . 29,4
% de viviendas principales que disponen de calefaccién 32,5 19,9 25,6
% de viviendas principales que disponen de acceso a internet 25,7 45,2 58,2

Fuente: Elaboracion Propia a partir datos Censo Poblaciéon y Viviendas, INE

INFRAVIVIENDA

Considerando las disposiciones en materia de rehabilitacion del Plan Andaluz de Vivienda
y Rehabilitacién, articulo 61 del Decreto 141/2016 de 2 de agosto, 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:

e Graves deficiencias en sus condiciones de funcionalidad, seguridad y habitabilidad
respecto a los requisitos minimos exigibles, de acuerdo a la legislacién aplicable,
para su consideracién 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 dotacion, disposicion
y dimensiones de los espacios interiores, cuando afecten a la funcionalidad bdsica
para su uso como vivienda.

e Condiciones socio-econdmicas 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.

En los datos que nos ha aportado el Ayuntamiento de Benarrabd, podemos destacar
aquellas viviendas situadas en el centro histérico, que fueron construidas con anterioridad a
1956 y tienen una tipologia edificatoria antigua que presentan deficiencias en sus
condiciones de funcionalidad, seguridad y habitabilidad.

De todas ellas podemos resaltar las que tienen algun valor en relacién con el patrimonio
histérico, por no haberse sometido a ninguna obras de reforma y continGan con la
distribucion histérica originaria de las antiguas viviendas:

INFRAVIVIENDAS CON VALOR PATRIMONIAL SITUADAS EN EL CENTRO HISTORICO DE BENARRABA

LOCALIZACION REFERENCIA CATASTRAL

Vivienda en Trasera calle Cuartilla, s/n 6278213TF9467G00010I
Vivienda en Trasera calle Cuartilla, s/n 6278215TF9467G0001RI
Vivienda en Calle Cuartilla, 10 6279675TF9467G0001SI
Vivienda en Calle Ronda, s/n 6378102TF9467G0001JI

MEMORIA AD | 44



PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO

BENARRABA | Mayo 2021

INFRAVIVIENDAS CON VALOR PATRIMONIAL SITUADAS EN EL CENTRO HISTORICO DE BENARRABA

LOCALIZACION REFERENCIA CATASTRAL

6377902TF9467E0001ZD
6377902TF9467E0002XF

Vivienda en Calle Ronda 1,

Vivienda en Calle Ronda, 19

Vivienda en Calle Ronda, 20

Vivienda en Calle Sol, n° 2

Vivienda en Calle Sol, n° 16

Vivienda en Calle Saucal, s/n

Vivienda en Calle Saucal, 14
Vivienda en Calle Parras, 7
Vivienda en Calle Baja, n°® 4
Vivienda en Calle Baja, n° 7
Vivienda en Calle Calzada, s/n

Vivienda en Calle Calzada, n° 6

Vivienda en Calle Calzada, n° 13

Vivienda en Calle Pdsito n° 8
Vivienda en Plaza de la Verdura, n°® 4
Vivienda en Calle Toledillo, s/n

Vivienda en Calle Toledillo, s/n

Vivienda en Calle Toledillo, n° 44,42,40

Vivienda en Calle Genalguacil, s/n

Vivienda en Calle Genalguacil, s/n

Vivienda en Calle Estacion, n° 15

Vivienda en Calle Alameda, s/n

Vivienda en Calle Rosal, 1, Blas Infante, 1y del Carmen, 1.
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6278610TF9467G0001ZI
6278501TF9467G00010I

6477406TF9467G0001YI
6477406TF9467G0003IP

6477601TF9467G0001Gl

6478606TF9467G0001LI
6478601TF9467G0001BI

6478501TF9467G0001HI
6278802TF9467G0001UI
6477302TF9467G0001S
6478102TF9467G00010I
6377709TF9467E0001UD
6377606TF9467E0001 XD

6476303TF9467E0001HD
6476303TF?467E0002JF

6377503TF9467G0O001FI
6377801TF9467E00011D
6376401TF9467E0001PD
6376906TF9467E0001YD

6376804TF9467E0001UD
6376802TF9467E0001SD
6376803TF9467E0001ZD

6376601TF9467E0001KD
6376601TF?467EC002LF

6376711TF9467E000THD

6476201TF9467E0001JD
6476201TF9467EO0002KF

6376405TF9467E0001MD

6476701TF9467E0001FD
6476701TF9467E0002GF
6476701TF9467E0003HG
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Lo que hacen un montante de al menos veintisiete (27) viviendas en el nicleo histérico
de Benarrabd, que por su antigledad relnen las condiciones para ser consideradas
infravivienda.

3.3.2. TITULARIDAD Y USO DE LAS VIVIENDAS: DETECCION DE SITUACIONES ANOMALAS DE USO

En cuanto a la fitularidad de las viviendas podemos destacar que no existe ninguna
vivienda de proteccion publica.

3.3.3. OCUPACION DE LAS VIVIENDAS

Tal y como se establece en la legislacién autondémica vigente (L 4/2013 de 1 octubre, de
medidas para asegurar el cumplimiento de la funcién social de la vivienda. Art. 25 y 26) se
ha procedido al estudio de diversos indicios a tener en cuenta para la consideracion de una
vivienda deshabitada, entre ofros destacamos los siguientes:

a) Los datos del padrén de habitantes y de ofros registros publicos de residentes u
ocupantes.

b) Consumos anormalmente bajos o carencia de los suministros de agua, gas vy
electricidad, de conformidad con lo dispuesto en el anexo de la citada L 4/2013.

c) Conocimiento por parte del ente municipal de esta situacion de falta de ocupacion
por constar otfros indicadores, tales como estado de la vivienda, recepcién de correo y
noftificaciones habituales en ofros 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, en base al consumo de agua contrastado
con el resto de indicadores mencionados y en defecto de informacién mds especifica, se
procede a estimar las viviendas deshabitadas del municipio, mediante la siguiente
metodologia: se presumird que la vivienda no estd habitada cuando la misma no cuente
con contrato de suministro de agua o presente nulo consumo de la misma en el Ultimo ano.

Tras realizar un listado de las viviendas que se encuentran en alguna de las situaciones
anteriores, unas 25 viviendas se pueden considerar deshabitadas. Lo que se desconoce es
cudntas de ellas tienen condiciones de habitabilidad y juridicas idoneas.

3.3.4. VIVIENDAS ACOGIDAS AL PROGRAMA DE REHABILITACION AUTONOMICA.

La Junta de Andalucia tiene un Programa de Rehabilitacion Autondmica 2008-2016, que
en el caso de Benarrabd, ha sido utilizado para la adecuacion de 28 viviendas desde los
anos 2008 hasta 2016, segun informacién facilitada por la Delegacién territorial de Fomento y
Vivienda de Mdlaga.

PROGRAMA DE REHABILITACION AUTONOMICA

MUNICIP 2013- 2014- TOTAL
10 2009 2010 2012 2014 2016 RA

BENARRABA 8 14 0 6 0 0 28

3.4. AMBITOS URBANOS DEGRADADOS EN EL MUNICIPIO

Dentro del municipio de Benarrabd se observa un ambito urbano mas degradado, en el
que se persigue la mejora de las condiciones de alojamiento de la poblacién, a la vez que
otros aspectos de cardcter urbanistico, social, econdmico y ambiental, como es el centro
histérico de Benarraba.
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3.5.VIVIENDAS PROTEGIDAS DEL MUNICIPIO

3.5.1. INFORMACION APORTADA POR LA DELEGACION E FOMENTO Y VIVIENDA DE LA JUNTA
DE ANDALUCIA

Entre los bienes de acogidos a politicas de vivienda autonémica proporcionados por la
Consejeria de Fomento y Vivienda de la Junta de Andalucia, no existe ninguna vivienda de
proteccién publica en Benarrabd.

De igual modo la Consejeria de Fomento y Vivienda facilita la informacién de otros
edificios de viviendas acogidos al régimen de vivienda protegida en régimen de alqguiler, de
los que no hay constancia en este municipio.

3.5.2. INFORMACION APORTADA POR LA DIPUTACION DE MALAGA

Entre los bienes de titularidad de la Diputacion Provincial de Malaga, no se encuentra
ninguna vivienda en Benarrabd.

3.5.3. INFORMACION APORTADA POR EL AYUNTAMIENTO

Entre los bienes de titularidad municipal, que aparecen en el inventario de bienes del
Ayuntamiento de Benarrabd no se encuentran ninguna vivienda.

3.5.4. OCUPACION DE LAS VIVIENDAS PUBLICAS.

Antes del afno 2007 se plantea por la Junta de Andalucia la construccidén de una serie de
viviendas en una parcela municipal situada en “La Corchera”, pero debido a que no tenia
ningun servicio urbano, el Ayuntamiento de Benarrabd decidié trasladar el proyecto a otfra
parcela municipal situada en “El Prado”, de este modo estaba conectada con la tframa
urbana.

En esta fecha ya habia pasado las competencias a EMPROVIMA, y fue esta entidad la
que se encargd de realizar del geotécnico y el proyecto de 21 viviendas publicas. Pero una
vez gue se sacaron para venta o alquiler con opcidn a venta, hubo problemas para
solicitacion de los interesados, ya que estos querian las viviendas gratis y no querian
viviendas de las que se estuviesen de hacer cargo de una hipoteca.

Asi, debido a esta situacion, no existe parque de vivienda publico en Benarrabd.

3.5.5. LOCALIZACION DE VIVIENDA PROTEGIDA

En el documento de PMVS no se incluye la localizaciéon de las viviendas protegidas de
forma grdfica en los planos, ya que al no tener un PGOU en vigor, no se pueden localizar los
nuevos sectores de planeamiento donde irian situadas; las que se pueden situar en los
solares municipales de los que se dispone, ya se intentd la construccidn de viviendas en ellos,
pero no salid adelante.

Por ello la localizacién de las mismas se realizard una vez que se haya aprobado el
planeamiento general del municipio, en la que se destinard un porcentaje de la
edificabilidad residencial, definido en el siguiente aparatado a vivienda protegida. De este
modo se cuantificardn el nUmero de viviendas a realizar en cada uno de los sectores.
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3.5.6. PROCEDIMIENTOS DE ADJUDICACION DE VIVIENDA PROTEGIDA

El PGOU de Benarrabd estd siendo redactado por el Servicio de Arquitectura, Urbanismo
e Informacion Territorial de la Diputacion de Mdlaga. Actualmente se ha aprobado
inicialmente, y propone un total de 207 nuevas viviendas en dmbitos o sectores de suelo
urbano no consolidado y urbanizable.

Por ello el porcentaje del 30% de la edificabilidad de estos sectores destinados a
Viviendas acogidas al Plan Andaluz de Vivienda y Suelo, resulta un total aproximado de 62
viviendas.

Por ello, si del andlisis y diagndstico realizado en el presente documento, lo que se
necesitan son cinco nuevas viviendas, queda cumplimentado la necesidad de vivienda con
el fin de albergar necesidades futuras.

Con el fin de incluir los procedimientos de adjudicacion de viviendas protegidas en sus
diferentes programas en el documento de PMVS de Benarrabd, se conserva lo establecido
en el articulo 31 del Plan de Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia 2016-2020 en el que se
establece que el 50% de las viviendas sobre suelos procedentes del 10% de cesidn del
aprovechamiento se destinardn a programas para familias con ingresos hasta 2,5 IPREM.

Respecto a la inclusidén de los procedimientos de adjudicacion de viviendas protegidas y
segun el articulo 6 de laley 1/2010, de 8 de marzo, Reguladora del derecho a la Vivienda en
Andalucia, determina que los planes de vivienda y suelo municipales se ajustardn a los
Planes autondmicos de Vivienda y Suelo que regulardn las diferentes modalidades de
vivienda protegida en funcidon de los ingresos familiares para su acceso a propiedad o
alquiler.

Por ello y como se especifica en el articulo 22 y 23 del Decreto 141/2016, de 2 de agosto,
por el que se regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacién de Andalucia 2016-2020, divide la
calificacién de viviendas protegidas en tres programas: régimen especial, general o de
precio limitado segin IPREM familiar de los demandantes de Vivienda Protegida, tanto de
venta como de alquiler.

Asi, en cumplimiento del articulo 31 del Plan de Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia
2016-2020, este 5% de edificabilidad residencial de vivienda protegida, se destinaran a
régimen especial, es decir a programas para familias con ingresos hasta 2,50 IPREM, es decir

En referencia al régimen de tenencia vy ftitularidad, el Ayuntamiento de Benarrabd
decidird a qué régimen acogerse dependiendo de las circunstancias que se recojan en el
registro de demandantes actualizado y de las circunstancias econdmicas del momento de
la construccion.

No obstante, el Plan Municipal de Vivienda tiene como objetivo incentivar y fomentar la
inscripcién de los vecinos que lo necesiten en un registro de demandantes, por lo que se
espera su puesta en funcionamiento una vez que el Plan Municipal de Vivienda y Suelo esté
aprobado definitivamente.

3.6.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 Benarrabd, al igual que en toda la provincia, el mercado inmobiliario tras el
estancamiento de los Ultimos ainos motivado por la crisis econdmica, el desempleo vy 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. Por ofro lado, observando una vivienda
que se eleva de los 150.000 a los 170.000 €, se llega a la conclusidén de que en los portales
inmobiliarios destinados al mercado extranjero como lo son Nuroa o Nestoria, los precios de
la vivienda se elevan. Finalmente, en este municipio la demanda de viviendas, fanto de
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alquiler, como de compra, es prdcticamente inexistente, ddndose una oferta limitada vy
barata de estas.

3.6.1. PRECIO DE VENTA Y ALQUILER DE LA VIVIENDA LIBRE

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 Benarrabd, al igual que en toda la provincia, el mercado inmobiliario tras el
estancamiento de los Ultimos anos motivado por la crisis econdmica, el desempleo vy 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.

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

hitps://www.nestoria.es/

VIVIENDAS EN VENTAS

DIRECCION TIPO SUPERCIFIE
Centro Adosado 90 20000 222
C/ Calzada Adosado 223 51500 231
Precio medio 226.5

No existen viviendas en alquiler

https://casas.trovit.es/

VIVIENDAS EN VENTA

DIRECCION TIPO SUPERCIFIE
C/ Calzada Adosada 223 51500 230.9
Centro Adosado 304 75000 246.7
Precio medio 238.8
No existen viviendas en alquiler
https://www.pisos.com/

VIVIENDAS EN VENTA

DIRECCION TIPO SUPERCIFIE PVP | €/m2
C/ Calzada Adosado 223 51500 231
Centro Adosado 90 20000 222
Precio medio 226.5
No existen viviendas en alquiler
https://www.idealista.com/

VIVIENDAS EN VENTA

DIRECCION TIPO \ SUPERCIFIE PVP € €/m?2
C/ Toledillo Aislado 150 85000 566.6
C/ Cuartilla Adosado 180 150000 833.3
C/ Calzada Adosado 223 51500 230.9
C/ Toledillo Adosado 220 190000 863.6
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DIRECCION SUPERCIFIE
C/ Sol Adosado 257 75000 291.8
C/ Ronda Adosado 160 95000 593.75
Precio medio 563.3
No existen viviendas en alquiler.
https://www.milanuncios.com
VIVIENDAS EN VENTA
DIRECCION TIPO SUPERCIFIE PVP € €/mz2
C/ Calzada Adosado 223 51500 230.9
C/ Ronda Adosado 160 95000 593.75
C/ Calzada Adosado 137 58000 423
Precio medio 415.9
No existen viviendas en alquiler
https://www.fotocasa.es
VIVIENDAS EN VENTA
DIRECCION \ TIPO SUPERCIFIE PVP € €/m2
C/ Calzada Adosado 223 51500 230.9
C/ Carmen Aislado 121 85000 702.5
Precio medio 833,01

No existen viviendas en alquiler

Se presentan en Benarrabd, varias ofertas de venta de vivienda y ninguna de alquiler. La
prdctica totalidad de la oferta se corresponde con viviendas unifamiliares entre medianeras
y viviendas plurifamiliares. Las que se suelen situar en el centro o casco histérico del
municipio, por lo general son viviendas antiguas que en mds de un caso necesitan una
reforma total o parcial. Este caso se ha calculado y se sintetiza el siguiente precio medio:

PRECIO MEDIO DE VENTA

417,34 €/m?

Con el fin de poderlos asimilar a los precios de Vivienda protegida, en los que la cuantia
se readliza por m2 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 Benarrabd, en el que existen Unicamente viviendas
unifamiliares, es de 15%.

PRECIO MEDIO DE VENTA M2 UTIL

479,94 €/m?

3.6.2. PRECIO DE VENTA Y ALQUILER DE VIVIENDA PROTEGIDA

Su cdilculo 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 proftegida del
municipio de Benarrabd, segin el articulo 27 del D141/2016 de Plan de Vivienda vy
Rehabilitacién de Andalucia 2016-2020, el médulo basico para determinacion del precio de
referencia de vivienda se fija 758 €/madtil.
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Por tanto, a partir de dicho mddulo, segun el art. 28 del mismo Decreto, se determina el
precio de referencia segin el régimen de vivienda protegida que se apliqgue. Segun el
articulo 29 del D141/2016, el precio mdximo de la primera trasmisidn 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 BASICO REFERENCIA
€/matil €/m2atil
ESPECIAL O ALOJAMIENTOS PROTEGIDOS 1,5 758 1.137
GENERAL 1,6 758 1.212,80

PRECIO LIMITADO 1,8 758 1.364,40

En el supuesto de viviendas en alquiler, la renta maxima anual, segun el articulo 29, no
podrd superar el 4 por ciento del precio de referencia que corresponda segun el programa.
PRECIO DE PRECIO DE
REGIMEN DE VIVIENDAS PROTEGIDAS REFERENCIA ALQUILER
€/m20til €/ma20til/afio

ESPECIAL O ALOJAMIENTOS PROTEGIDOS 1.137
GENERAL 4 1.212,80 48,51
PRECIO LIMITADO 4 1.364,40 54,58

3.6.3. CONCLUSION

Como conclusion del estudio comparativo realizado para la vivienda libre y protegida en
el municipio de Benarrabd, se puede deducir:

e Que el precio de venta libre 479,94 €/m2, debido a la situacién econdmica vivida en
estos Ultimos anos, es mucho menor que cualquiera de los precios de venta
referencia de vivienda protegida. Hay que tener en cuenta la magnitud del
municipio que hace que no exista tanta oferta y mucho menos demanda.

¢ Que el precio de alquiler de vivienda libre es inexistente en los portales inmobiliarios,
preguntando al Ayuntamiento nos cuentan que ascienden 200 a 350€/mes.

3.7.ANALISIS DE LA INCIDENCIA DEL PLANEAMIENTO TERRITORIAL Y URBANISTICO VIGENTE.

3.7.1. PLANEAMIENTO TERRITORIAL

La Ley 1/1994, de 11 de enero, de Ordenacion del Territorio de la Comunidad Autdnoma
de Andalucia (LOTA) establece dos instrumentos de ordenacién integral: El Plan de
Ordenacién del Territorio de Andalucia (POTA) y los Planes de Ordenaciéon del Territorio de
ambito Subregional (POTS). Asimismo, la Ley reconoce y profundiza en la planificacién
sectorial de incidencia territorial, a través de la regulacién de las Actividades de
Planificacién e Intervencién Singular. El POTA no establece ningin dmbito de ordenacién
dentro del municipio de Benarrabd.

En la provincia de Mdlaga se ha aprobado el Plan de Ordenacidn del Territorio de la
Costa del Sol Oriental-Axarquia (en adelante POTAX) mediante Decreto 147/2006 de 18 de
julio, publicado en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia el 3 de octubre de 2006 vy el
Plan de Ordenacién del Territorio de la Aglomeracion Urbana de Mdlaga aprobado por
DECRETO 308/2009, de 21 de julio publicado en el BOJA de 23 de julio de 2009 (en adelante
POTAUM). Por tanto, en el municipio de Benarrabd situado en la Serrania de Ronda en la
comarca del Bajo Genal, no estd bajo el paraguas de ningun Plan Subregional.
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3.7.2. PLANIFICACION URBANISTICA

El Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico de la Provincia de Mdlaga (PEPMF) fue
aprobado definitivamente por Resolucidn de 6 de marzo de 1987, publicdndose dicha
Resolucién en el Boletin Oficial de la Provincia de 25 de mayo de 1987. Posteriormente, se
presenta un Texto Refundido del PEPMF. En el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia de
fecha 9 de abril de 2007 se publica integramente el Plan Especial de Proteccion del Medio
Fisico de la Provincia de Mdlaga.

En el término municipal de Benarrabd el Plan Especial de Proteccidén del Medio Fisico de
la Provincia de Mdlaga, cataloga como Complejos Serrano de Interés Ambiental los
siguientes espacios, en base al interés paisqjistico y faunistico de la zona:

¢ CS-20 Valle del Genal
¢ CS-21 Valle del Rio Guadiaro

3.7.3. PLANEAMIENTO MUNICIPAL

El municipio de Benarrabd actualmente no cuenta con planeamiento general en vigor.
Distintas circunstancias propiciaron la decisidn municipal de redactar el Plan General de
Ordenacion Urbana, de un lado la aprobacién por el Parlamento de Andalucia de la Ley
7/2002 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia que obliga a todos los municipios a contar
con planeamiento general, y de ofro, el hecho de que la carencia de cualquier figura de
planeamiento ocasiona verdaderos problemas a la gestién diaria municipal, dificultando el
desarrollo, el control, y coartando el crecimiento, la expansion y el desarrollo del municipio.

El documento de Plan General de Ordenacién Urbanistica se redacta en la actualidad
por el Servicio de Arquitectura y Urbanismo de la Excma. Diputacién Provincial de Mdlaga.

El Avance del PGOU fue aprobado por el Pleno de la Corporacidén Municipal, en sesion
celebrada el dia 27 de julio de 2.006, en el que se acordd la apertura de un periodo de
Informacidon PUblica del Avance del Plan General de Ordenacién Urbanistica del municipio.
Este documento se expuso al publico (BOP 17/10/2006), recogiéndose y contestandose las
correspondientes sugerencias.

Se redacta un documento que complete al Avance del PGOU, adaptdndose al nuevo
modelo territorial derivado de la aplicacién del Plan de Ordenacidon del Territorio de
Andalucia y la nueva legislacién sobre el Suelo y sectorial, y del periodo de informacién
pUblica del documento de Avance. Con fecha 28 de junio de 2010 se aprueba inicialmente
el PGOU, publicandose en el BOP el dia 07 de diciembre de 2011.

3.8.RECURSOS MUNICIPALES, PATRIMONIO MUNICIPAL DE SUELO E INVENTARIO MUNICIPAL AL
SERVICIO DE POLITICAS DE VIVIENDA

3.8.1. RECURSOS MUNICIPALES AL SERVICIO DE POLITICAS DE VIVIENDA.

RECURSOS FINANCIEROS

En el Presupuesto Municipal del Ayuntamiento de Benarrabd no existen recursos
financieros propios destinados a la ejecucion del PMVS.

RECURSOS HUMANOS

En cuanto a los recursos humanos, dedicados a cuestiones relativas a los diferentes
aspectos del PMVS, siguen el siguiente organigrama:
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Alcalde
Secretaria e Intervenciéon
Técnico Municipal

EL Ayuntamiento ha designado como érgano responsable de la redaccién de este PMVS
a la Diputacién Provincial de Mdlaga, con el fin de colaborar en el establecimiento del
programa de actuaciones de gestidon urbanistica.

3.8.2. PATRIMONIO MUNICIPAL DE SUELO Y VIVIENDA AL SERVICIO DE POLITICAS DE VIVIENDA.

Como se ha especificado en el apartado anterior, el municipio de Benarrabd no cuenta
con un planeamiento general aprobado definitivamente, por lo que en el municipio no se
contempla reserva de suelo para vivienda protegida.

No tienen Patrimonio Municipal de Suelo.

3.8.3. BIENES DE TITULARIDAD MUNICIPAL AL SERVICIO DE POLITICAS DE VIVIENDAS.

En cuanto a los bienes de titularidad municipal al servicio de politicas de viviendas, el
Ayuntamiento de Benarrabd cuenta con un inventario de bienes, en el que aparece un
solar municipal situado en “El Prado” que podria ir destinado a politicas de vivienda, pero
habiendo fracasado en el pasado, prefieren destinarlo a algin equipamiento que fortalezca
la oferta turistica.
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4. DIAGNOSTICO

Tras el andlisis realizado en los anteriores apartados, procedemos a diagnosticar las
necesidades de vivienda en el municipio de Benarrabd.

Diagndstico que, si bien, ayuda a obtener una visidbn general de la problemdatica presente
del municipio, deberd ser actualizado con nuevos datos, nueva participacién ciudadana y
con nuevas expectativas con cierta periodicidad y agilidad para poder ser mds eficaces en
las politicas de vivienda a llevar a cabo en el PMVS.

4.1.DIAGNOSTICO SOCIO-DEMOGRAFICO

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

. . Serrania de . o
Indicadores Benarraba Provincia Ao
Ronda

Poblacién

Poblacion Censo 558 54.925 1.594.813 2011
Poblacion Padron 493 52.959 1.629.298 2016
Poblacién Extranjera

Espafioles 475 49.867 1.388.395 2016
Extranjeros 18 1.949 239.760 2016
Europa 17 1.279 152.333 2016
Africa 0 271 40.018 2016
América 1 312 32.546 2016
Asia 0 84 14.632 2016
Oceania 0 3 231 2016

Estructura de la poblacién

Pob <15 58 7.267 263.303 2016
Pob>15 y <64 305 34.605 1.095.442 2016
Pob> 64 130 9.944 269.410 2016
Indicadores demograficos

Dependencia 61,6 49,7 48,6 2016
Vejez 26,4 19,2 16,5 2016
Juventud 11,8 14,0 16,2 2016
Poblacion  [YEICLIEEE! 16,5 17,4 20,7 2016
Tendencia 62,5 79,5 86,3 2016
Reemplazo 79,4 98,0 93,4 2016
Movimiento Natural

Nacimientos 6 432 15.285 2015
Defunciones 4 539 12.988 2015
Crecimiento Vegetativo 2 -107 2.297 2015
Tasa bruta de Natalidad (%o) 11,5 7,2 9,4 2015
Tasa bruta de Mortalidad (%o) 7,7 9,8 8,0 2015
Movilidad

Inmigraciones 13 1.307 51.830 2016
Emigraciones 16 1.540 49.450 2016
Saldo -3 -233 2.380 2016
Hogares

N2 de hogares 206 602.499 2011
1 persona 63 136.238 2011
2 personas 53 178.897 2011
3 personas 40 128.932 2011
4 personas 50 117.111 2011
5y mas personas 0 41.320 2011

Si tenemos en cuenta el mercado de trabajo, se pueden dividir la poblacidn del siguiente
modo:
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) Serrania de o =
Indicadores Benarraba Provincia Afio
Ronda
Afiliados

Afiliados (media anual)

Mercado de 12.421,0

. Paro Registrado
trabajo

Paro (media anual) 65 6.927 179.352 2016
Paro Registrado respecto a la poblacidn de 16- 64 afios 13,1 13,1 11,0 2016
% Paro registrado Hombres 59,5 46,9 45,9 2016

% Paro registrado Mujeres 40,5 53,1 54,1 2016

Con una poblacién esperada de 467 habitantes para 2023, periodo de vigencia del
PMVS, se prevé unos 240 hogares, es decir se prevé una necesidad de nuevas viviendas
para esa fecha.

BENARRABA ORIGEN DEL DATO

Registro PUblico Municipal de Demandantes 3 Ayuntamiento

Elaboracion propia y asuntos

Necesidades residenciales detectadas en la poblacién 2 . g
sociales comunitarios

Podemos concluir que en Benarrabd se estima la necesidad de realizar cinco viviendas
protegidas, a promover por promotores privados o publicos, para hacer frente a las
necesidades de la poblacién.

4.2.DIAGNOSTICO DE LA PROBLEMATICA DEL MUNICIPIO EN MATERIA DE VIVIENDA Y
EVALUACION DE LAS NECESIDADES ACTUALES Y FUTURAS.

Considerando el andlisis de parque de viviendas de Benarrabd, deducimos los siguientes
datos respecto a la situacién actual.

Proyeccién de hogares a 2023 240 hogares IECA
N¢ de viviendas principales 2011 220 viviendas existentes IECA
Necesidad de nuevas viviendas a 2023 20 viviendas no publicas Propio

Con esta estimacion se deduce la no necesidad de nuevas viviendas protegidas en
Benarrabd, mediante el estudio y la tendencia de los datos analizados en el apartado
anterior.
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Se cuenta ademds con los siguientes datos:

Indicadores Benarraba Seftaniade Provincia Afo
Ronda
Viviendas
Total Viviendas Familiares 457 32.465 897.397 2011
Principales 220 20.951 606.348 2011
No principales 237 11.514 291.049 2011
Evolucién de viviendas
1981 409 20.124 423.066 1981
1991 313 20.598 529.173 1991
2001 466 26.292 718.937 2001
2011 457 32.465 897.397 2011
Segun regimen de tenencia
Pagada 99 9.000 249.484 2011
Pagos pendientes - 6.010 201.921 2011
Herencia/donacién 37 1.638 29.044 2011
Alquilada - 1.929 76.692 2011
Cedida gratis o a bajo precio - 397 13.613 2011
Otros 28 891 28.839 2011
Sin Clasificar 56 1.086 6.758 2011
Segun regimen de tenencia
Menos de 30 m2 - 96 2.792 2011
Entre 30 y 60 m2 33 2.275 81.515 2011
Entre 61y 75 m2 17 3.474 120.332 2011
Entre 76 y 90 m2 27 6.597 180.738 2011
Entre91y 120 m2 91 5.318 137.956 2011
Mas de 120 m2 44 3.122 82.837 2011
Superficie media de las viviendas principales (mz) - 2011
Segun regimen de tenencia (%)
1 habitacién 0,0% 0,0% 1,3% 2011
2 habitaciones 0,0% 1,5% 4,2% 2011
3 habitaciones 0,0% 6,5% 11,9% 2011
AV S EXS 4 habitaciones 0,0% 17,5% 23,0% 2011
Mas de 5 habitaciones 100,0% 74,5% 59,6% 2011
Total (nimero de viviendas) 220 20.951 606.348 2011
Segun Afio de Construccion (%)
No consta 0,0% 2,6% 2,8% 2011
Antes de 1900 0,0% 2,7% 1,0% 2011
De 1900 a 1920 0,0% 0,0% 0,4% 2011
De 1921 a 1940 0,0% 1,6% 0,8% 2011
De 1941 a 1950 0,0% 2,1% 1,9% 2011
De 1951 a 1960 0,0% 4,4% 5,2% 2011
De 1961 a 1970 0,0% 15,5% 15,2% 2011
De 1971 a 1980 20,6% 22,6% 27,7% 2011
De 1981 a 1990 28,6% 16,8% 23,3% 2011
De 1991 a 2001 30,4% 17,2% 0,4% 2011
De 2002 a 2011 20,4% 14,6% 21,2% 2011
Total 100% 100% 100% 2011
Edificios
Edificios 381 19.604 309.512 2011
Estado de los edificios
Ruinoso 0,3% 0,5% 0,3% 2011
Malo 3,4% 0,8% 0,9% 2011
Con alguna deficiencia 13,7% 4,8% 4,4% 2011
Bueno 82,6% 93,9% 94,4% 2011
Otros indicadores
% de edificios construidos después de 2001 13,2 12,3 13,4 2011
% de Inmuebles que disponen de accesibilidad (*) 0,2 17,6 46,5 2011
% de edificios que disponen de ascensor 0,0 . 6,8 2011
% de edificios que disponen de garaje 11,5 . 29,4 2011
% de viviendas principales que disponen de calefaccion 17,7 19,9 25,6 2011
% de viviendas principales que disponen de acceso a internet 15,9 45,2 58,2 2011
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4.2.1. EVALUACION DE LAS NECESIDADES PRESENTES

En la actualidad, analizando la situacidon de la poblacién en el parque residencial, se han
detectado la siguiente situacion:

BENARRABA ORIGEN DEL DATO

VIVIENDA PUBLICA

Vivienda PUblica existentes pendientes de adjudicar 0 Ayunfamiento
Vivienda PUblica existente en régimen de compra 0 Ayuntamiento
Vivienda PUblica existentes en régimen de alquiler 0 Ayuntamiento
Vivienda PUblica existente que precisa actuacion 0 Ayuntamiento
Vivienda Municipal temporal (prefabricada) a eliminar 0 Servicios Sociales
Vivienda PUblica plurifamiliar de > 3 plantas sin accesibilidad. 0 Dato Propio

VIVIENDA PRIVADA

Viviendas privadas deshabitadas 25 Ayuntamiento
Viviendas privadas con condicionantes de infravivienda 27 Ayuntamiento
Viviendas privadas plurifamiliares de > 3 plantas sin accesibilidad. 0 Dato Propio

NECESIDAD DE VIVIENDA PROTEGIDA

BENARRABA ORIGEN DEL DATO

Registro PUblico Municipal de Demandantes No existe Ayuntamiento

Periodo1/1/2009-30/9/2017
Junta de Andalucia

Registro PUblico Demandantes de Viv Protegida 3

Necesidades residenciales detectadas en la

o 0 demandantes Ayuntamiento
poblacion

2 personas con

Colectivos en riesgo de exclusién social y residenciall . o
necesidad de vivienda

Ayuntamiento

Considerando, la situacién mdas desfavorable en donde las necesidades residenciales
detectadas y los colectivos en riesgo de exclusidon social o residencial no se solapen, del
andlisis de los datos aportados, podemos afirmar que existe una demanda de 5 viviendas
protegidas.

Como se ha expresado en un apartado anterior, antes del aio 2007 se planted por la
Junta de Andalucia una serie de viviendas en una parcela municipal situada en “La
Corchera”, pero debido a que no tenia ningin servicio urbano, el Ayuntamiento de
Benarrabd decidid trasladar el proyecto a ofra parcela municipal situada en “El Prado” en
medio de la tframa urbana. En esta fecha ya habia pasado las competencias en materia de
vivienda publica a EMPROVIMA, vy fue esta entidad la que se encargd de realizar del
geotécnico y el proyecto de 21 viviendas publicas. Pero una vez que se sacaron para venta
o alquiler con opcidn a venta, hubo problemas para solicitacién de los interesados, ya que
estos querian las viviendas gratis y no querian viviendas de las que se estuviesen de hacer
cargo de una hipoteca.
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Por este motivo nunca se ha llevado a cabo en el pueblo ninguna actividad en materia
de vivienda publica, segin los datos aportados por el ayuntamiento.

PARQUE RESIDENCIAL PRIVADO

En cuanto al parque residencial privado, este responde a un estado de conservacion
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 cuanto a la accesibilidad a los inmuebles; la singularidad del municipio de Benarrabd
donde la topografia provoca desniveles importantes dentro del mismo inmueble y complica
su acceso desde el exterior, requiere de un estudio mds detallado readlizado en el "Plan de
Accesibilidad" que de manera singular analiza y dar solucién a dicha problematica. No
obstante cabe destacar la existencia de al menos una decena de personas mayoras que
tienen dificultades de acceso a su vivienda o dentro de su vivienda.

Por Ultimo, resaltar las 25 viviendas, nimero significativo de inmuebles deshabitados con
respecto al total, cuya imagen de abandono en gran parte de los casos, no contribuye a
fortalecer la imagen urbana de Benarrabd.

4.2.2. ALOJAMIENTOS TRANSITORIOS

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

En el municipio de Benarrabd no se plantea la promocién de ningun alojamiento
transitorio a disposicion de las personas respecto de las cuales quede acreditada su
necesidad habitacional.

En este municipio son dos las personas con necesidades habitacionales por vivir en
autocaravanas, pero a las que se le da otra solucion distinta a la de los alojamientos
fransitorios”

4.2.3. EVALUACION DE LAS NECESIDADES FUTURAS

En referencia a la necesidad de un mayor nimero de viviendas para 2023, segun los
datos aportados con anterioridad, se puede considerar que la poblacidn cambia su modo
de vida, ya que la poblacién disminuye.

De ahi que a la hora de potenciar las bondades de habitar en un nicleo del Bajo Genal
como Benarrabd, se redlice desde el presente Plan municipal de vivienda y Suelo, la
siguiente propuesta:

1. Con la nueva politica de vivienda de rehabilitacibn y regeneracion del parque
residencial, disponer del 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 25 viviendas vacias, en la que los propietarios estuviesen
dispuestos a ponerlas en alquiler.

Estas 25 viviendas estan por encima de la demanda total del parque residencial, por lo
que el nuUmero resultante seria mds que suficiente para cubrir la demanda.

2. Promover el impulso del capital privado para el desarrollo inmobiliario en los vacios
urbanos existentes.
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3. Promover la rehabilitacion de las 27 viviendas con valor patrimonial y actualmente en
condiciones de infravivienda, para evitar que la poblacién las abandone.

4. Solucionar el problema de accesibilidad en las viviendas pertenecientes a personas
mayores, que suman un fotal de diez casos.

4.3.DIAGNOSTICO DE LAS NECESIDADES DE ACTUACION EN EL PARQUE DE VIVIENDA DEL
MUNICIPIO Y CARACTERISTICAS DE LA DEMANDA DE VIVIENDA PROTEGIDA

A continuaciéon se analizan las caracteristicas a la demanda de vivienda protegida, y en
virtud de los datos recogidos en las pocas solicitudes, ya caducadas, del Registro Municipal
de Demandantes de Vivienda PUblica (RMDVP).

Las solicitudes del RMDVP son sélo tres, por lo que no merece la pena analizarlo. Se ha
visto que existen junto a estas tres solicitudes, 2 personas que necesitan una vivienda. Estos
cinco casos son menores al nimero de viviendas vacias que existe en la nicleo de
poblacién, y siendo la vivienda libre mds barata que la protegida, no se necesita vivienda
protegida en Benarrabd.

4.4, DIAGNOSTICO DEL PLANEAMIENTO Y RECURSOS MUNICIPALES EN RELACION A LA
PROBLEMATICA DE LA VIVIENDA PROTEGIDA EN EL MUNICIPIO -

El Ayuntamiento de Benarrabd no dispone de Registro Municipal de Suelo, por lo que se
propone la redaccion del mismo, como actuacion propuesta en el presente PMVS.

Asi mismo, el Ayuntamiento carece de medios econdmicos suficientes para llevar
actuaciones que permitan el desarrollo y obtencidn de vivienda protegida, ademds de que
la anterior apuesta por este tipo de viviendas fracasd.

Por otra parte, es necesario contemplar en primer lugar, la consolidacién del suelo
urbano por medio de la mdxima aplicacidn normativa sobre los solares vacios o en
construccion.
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5. 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 conservacion y los suelos disponibles, procede la
definicion de los objetivos y estrategias del Ayuntamiento de Benarrabd, para establecer
soluciones y alternativas que articulen el programa de actuacion del Plan Municipal de
Vivienda y Suelo.

La fase previa de comunicacién y participacién con los diferentes colectivos y agentes
implicados han aportado opiniones y experiencias, a través del intercambio de informacion
sobre la situacion actual del municipio y problemdtica de acceso a la vivienda,
configurando la siguiente definicidén de los objetivos y estrategias.

5.1. OBJETIVOS DEL PLAN

Como objetivos fundamentales se definen los siguientes:

-Hacer efectivo el acceso de los ciudadanos con menor indice de renta a una vivienda
digna y adecuada a sus necesidades, en unas condiciones econdmicas proporcionales a los
ingresos del hogar.

-Favorecer la eliminaciéon de las situaciones andémalas detectadas, tales como; las
viviendas deshabitadas, infraviviendas y/o asentamientos chabolistas.

-Favorecer la rehabilitacién energética, conservacion y mejora de la accesibilidad de las
viviendas y edificios del parque de vivienda protegida.

-Determinar la demanda potencial a futuro de vivienda protegida en el municipio,
clasificdndola por niveles de renta o régimen de tenencia.

-Establecer la oferta de vivienda protegida de nueva construccidon en alquiler o venta que
safisfaga la demanda en el marco temporal de los programas que se regulen en el Plan
Estatal y Autondmico de Vivienda y en el propio Plan Municipal.

-Determinar las necesidades de suelo para la efectiva ejecucion de la oferta de vivienda
protegida, y determinar los instrumentos urbanisticos a utilizar para su localizacion,
clasificacién, ordenacion, gestién y ejecucion.

-Promover en todas las actuaciones la cohesion social en materia de vivienda, evitando
fendmenos de discriminacién, exclusién, segregacién o acoso sobre los colectivos mds
vulnerables, asi como la pérdida de su vivienda, como consecuencia de una ejecucién
hipotecaria o por morosidad del pago del alguiler. Facilifando el cambio o permuta de
vivienda a aquellas familias que posean una inadecuada a sus necesidades personales o
familiares.

5.2.ESTRATEGIAS DEL PLAN

Las lineas estratégicas del PMVS para la consecucion de los anteriores objetivos las
podemos agrupar en tres apartados generales:

5.2.1. ACCESO A LA VIVIENDA:

ESTRATEGIAS EN RELACION CON EL USO ADECUADO DE LAS VIVIENDAS.

-Priorizar la utilizacion y ocupacioén del parque de viviendas existente o en desarrollo, que
se encuentren deshabitadas, en construccidn, o precisen de reformas para su adecuacion.
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-Incentivar la incorporacién al parque publico de vivienda de activos inmobiliarios
mediante la aplicacién de medidas de fomento y proteccidén que se puedan regular desde
el PMVS, como la intermediacion para el alquiler a los colectivos mas desfavorecidos.

ESTRATEGIAS RELACIONADAS CON LA PROMOCION DE VIVIENDAS:

- Impulsar la promocién de viviendas protegidas para alquiler y promocién de viviendas
para venta, asi como los alojamientos dotacionales, destinados a los colectivos mds
desfavorecidos, en el suelo municipal, considerando la capacidad de promociéon directa
del ayuntamiento y las posibles concertaciones con otfros promotores sociales publicos o
privados.

ESTRATEGIAS EN RELACION AL PATRIMONIO MUNICIPAL DE SUELO Y LA GESTION DE SUELO:

-Vincular que porcentaje del 10% del aprovechamiento medio perteneciente al
Ayuntamiento, se vincula a vivienda protegida publica de la Junta de Andalucia y cudnto a
politicas municipales, para cubrir las necesidades detectadas en el horizonte temporal del
PMVS.

-Redaccioén, utilizacién, enajenaciéon y gestién del Patrimonio Municipal de Suelo (PMS) vy
del fondo econdmico a él vinculado al servicio de las actuaciones del PMVS.

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

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

ESTRATEGIAS RELACIONADAS CON EL PLANEAMIENTO Y GESTION URBANISTICOS:

-Adecuaciéon y coordinacién del futuro planeamiento urbanistico en tramitacién, a fin de
que de respuesta a las necesidades de vivienda detectadas, promoviendo medidas que
aseguren el desarrollo de las actuaciones tanto publicas como privadas en los plazos
previstos.

5.2.2. USO, CONSERVACION, MANTENIMIENTO. REHABILITACION Y ADECUACION DEL PARQUE
RESIDENCIAL:

Las estrategias en materia de rehabilitaciéon residencial incluyen actuaciones que van
desde la escala urbana a la rehabilitacion de edificios y viviendas.

Asi mismo se establecerd el asesoramiento y ayuda municipal para la gestion de la
conservacion y mantenimiento de las viviendas existentes.

Estrategias relacionadas con medidas para el mejor uso, conservacion y mantenimiento
del parque de vivienda existente.

-Una vez anadlizada la situacidén del parque de vivienda existente, tanto puUblico como
privado, se deberd fomentar su conservacidon y facilidad de financiacion por parte del
municipio.

ESTRATEGIAS RELACIONADAS CON MEDIDAS PARA LA ELIMINACION DE LA INFRAVIVIENDA.

-Detectado el origen de la infravivienda existente en el municipio, se promoverd la
colaboracién entre las distintas administraciones para erradicarla.
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ESTRATEGIAS PARA FOMENTAR LA REHABILITACION RESIDENCIAL.

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

ESTRATEGIAS PARA LA REHABILITACION URBANA SOSTENIBLE.

-Propiciar mediante las actuaciones del plan la regeneracion de la ciudad consolidada
mediante la reconversidn urbana del espacio publico hacia un modelo mds sostenible,
fomentando la reactivacién social y econdmica. Recuperando espacios ocupados con
infravivienda, alojamientos temporales...

-Incentivar actuaciones de reurbanizacidn municipal en dmbitos necesitados de
fransformacién y mejora entorno a zonas industriales, nudos de infraestructuras o dmbitos
diversos del espacio urbano con potencialidades y oportunidades de intervencion.

5.2.3. INFORMACION Y ASISTENCIA A LA CIUDADANIA:

En relacién también a las estrategias establecidas en este PMVS, ademds de lo expresado
anteriormente, resultan prioritarias las relacionadas con la informacién y asistencia a la
ciudadania para el buen desarrollo de la propuesta de actuacidn. Esto se logrard mediante
la coordinacion y difusibn de programas, ayudas y concertacidén con las distintas
administraciones con competencias en la materia.

ESTRATEGIAS EN RELACION A RECURSOS, ORGANIZACION Y CONOCIMIENTO:

Se creard una Oficina Comarcal de Vivienda en el Bajo Genal, para realizar funciones de
coordinacién, divulgaciéon y observatorio en materia de vivienda y seguimiento del PMVS en
lo ocho municipios que forman la Comarca del Bajo Genal: Benarrabd, Atajate, Benadalid,
Benalauria, Benarrabd, Gaucin, Genalguacil y Jubrique, aglutinando los siguientes
cometidos:

-Informacién sobre normativa, ayudas, programas y politicas de vivienda del
Ayuntamiento.

-Asesoramiento y mediacion enfre propietarios y demandantes de vivienda de alquiler
social.

-Prevencién y asistencia a colectivos en riesgo de exclusidon residencial y social:
priorizando situaciones de urgencia como pérdida de domicilio habitual como
consecuencia de una ejecucion hipotecaria o por morosidad del pago del alquiler.

-Asesoramiento técnico y legal en materia de conservacion y rehabilitacion: se prestard
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.

-Gestion del Registro de oferta de viviendas ademds del registro de demandantes.

Esta oficina deberd tener estas funciones auténomas para el desarrollo del PMVS, ademds
de la concertacién con la administracién de la CCAA.
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6. PROGRAMA DE ACTUACION

El programa de actuacién contiene la definicion detallada y la programacién de las
actuaciones derivadas del andlisis y diagndstico realizado, asi como la descripcién de la
financiacion que posibilite econdmicamente las mismas, las cuales estardn acreditadas por
la definicion de los objetivos y estrategias del presente Plan.

Para conseguir la adecuacion del programa de actuacién a la realidad social, se debe
procurar la mdxima cooperaciéon 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 directa como indirectamente como pueden ser la Oficina Técnica
Municipal, asi como las dreas de Participacion ciudadana, vivienda, Asuntos Sociales,
Familia y Salud, Todas ellas, han de mantener una estrecha colaboracién de manera que se
garantiza el planteamiento de unas estrategias sociales, econdmicas y medioambientales
acordes con la demanda social y racional que se plantea tras el andlisis de todos los
factores a tener en cuenta.

A continuacioén se relacionan las actuaciones establecidas en el presente Plan Municipal
de Vivienda y Suelo del Municipio con una vigencia de 5 anos. Estas actuaciones se
agrupan en dos apartados: Vivienda y Rehabilitacion.

Las actuaciones que permiten incidir en los diferentes aspectos estratégicos del Plan
Municipal de Vivienda y Suelo quedan reflejadas gradficamente en los dmbitos representados
en el “Plano 02. Localizacion de las Actuaciones Propuestas”.

6.1. MEMORIA JUSTIFICATIVA

Las actuaciones previstas en el Programa de Actuaciéon del Plan Municipal de Vivienda y
Suelo en el municipio de Benarrabd, se estructuran en dos dmbitos diferenciados: vivienda y
rehabilitacién. Y en un tercero no menos importante y quizds con mayor interés para el buen
éxito futuro del PMVS relativo a la informaciéon y asistencia a la ciudadania.

Respecto a la vivienda, una vez inventariado el parque publico de vivienda protegida de
Benarrabd, asi como su grado de ocupacién y estado de conservacion; se prioriza el
incentivar la incorporacidén al parque publico, mediante la intermediacion, de activos
inmobiliarios del municipio. Donde se pone en valor inmuebles en deshabitados o
inacabados. Evitdndose, con ello, una mayor carga de suelo y por consiguiente mayor
costes econdmicos en infraestructuras y dotaciones para el propio municipio.

En cuanto a la rehabilitacion del parque residencial existente, el presente PMVS se
determina un drea prioritaria para redlizar actuaciones de mejora, tanto de infravivienda,
como de adecentamiento y decoro por el valor artistico de su enclave, fundamentalmente
en el Centro Histérico de Benarrabd.

Quedard pendiente para contemplar a mds largo plazo la rehabilitacion del parque
publico de vivienda existente, con programas encaminados a la mejora de la accesibilidad
y eficiencia energética en edificios de vivienda colectiva.

Es prioritario y fundamental para el éxito del PMVS, la informaciéon y asistencia a la
ciudadania para que el conocimiento de sus objetivos y estrategias, asi como de su
formacion 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 (fodos ellos actualizados) que hagan efectivo el acceso a una
vivienda digna y adecuada de todos y cada uno de los ciudadanos del municipio.

Con la Ley Estatal y Autondmica en vigor, se priorizard un desarrollo sostenible social y
econdmico basado en el aprovechamiento del parque residencial existente para dar
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cabida a la demanda o necesidad de viviendas, frente a la justificacion detallada y precisa

de un nueva ampliacién de suelo.

En el presente PMVS se establece que el 30% de la edificabilidad residencial ira destinado
a viviendas acogidas al Plan Andaluz de Vivienda y Suelo.

6.2. ACTUACIONES PROPUESTAS EN EL PMVS

A: ACTUACIONES DE VIVIENDA

En Benarrabd se plantea las siguientes actuaciones:

A.1. ACCESO Y USO EFICIENTE DEL PARQUE RESIDENCIAL EXISTENTE.

A.1l.1. PROGRAMAS PARA LA PUESTA EN EL MERCADO DE LAS VIVIENDAS DESHABITADAS

La intermediacion y actuaciones de fomento dirigidas a las personas propietarias de las
viviendas deshabitadas en el nicleo de Benarrabd y ayudas a los posibles moradores.

Para ello se pone a disposicion de los posibles inquilinos, las ayudas previstas por el
articulo 41 del Decreto 141/2016 por el que se regula el Plan de Vivienda y Rehabilitaciéon en
Andalucia en el periodo 2016-2020.

Se gestionard una bolsa de viviendas deshabitadas para su cesién en arrendamiento, se
concertardn pdlizas de seguro de impago de renta, de defensa juridica y multirriesgo de
hogar. Se concederdn la asistencia técnica necesaria y se prestard el apoyo de una red de
Agentes Colaboradores de la Junta de Andalucia en el desarrollo del programa.

A.l. 2. PROGRAMA PARA EL FOMENTO DEL ALQUILER SOCIAL

De los datos que constan en el Ayuntamiento, y en base a la prioridad manifiesta por el
mismo, se pretende atender la demanda de viviendas motivada por el crecimiento de las
familias.

Para ello se pone a disposicion de los posibles inquilinos, las ayudas previstas en el art.42
del 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 art.10 del Real Decreto 106/2018 de 9 de marzo por
el que se regula el Plan Estatal de Vivienda 2018/202.

Programa de ayudas a personas inquilinas. Art. 42. (El Alquila). Se desarrollard mediante
orden.

Procedimiento de concesién de ayudas mediante orden. Programa equivalente en el
Plan Estatal

Programa de ayuda al alquiler de vivienda. Con reduccién en los ingreso mdéximos de la
unidad de convivencia hasta 2,5 IPREM vy la posibilidad para las personas inquilinas incluidas
en alguno de los grupos de especial proteccién, para asegurar que la aportacidén que
realicen las familias destinatarias no superen el 25 por ciento de sus ingresos, las ayudas
podrdn contemplar hasta la totalidad de la renta.

Segun el Plan Estatal, la subvencién, Alquila, es menor de 600 €/mes con ingresos menores
del 3 IPREM, con salvedades, aunque es modificable por las CCAA. Excepcionalmente se
podrd llegar a 900 €/mes, cuando suponga el 40% renta o el 50% para personas mayores de
65 anos, o bien de 600 a?00 €/mes, cuando suponga el 30% de la renta durante un periodo
de 3 anos.
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A.l. 3. PROGRAMA PARA FACILITAR LA PERMUTA PROTEGIDA DE VIVIENDA

El Ayuntamiento de Benarrabd se acogerd a las ayudas autondmicas previstas por el
articulo 49 del Decreto 141/2016 , al objeto de facilitar la permuta de viviendas tanto
protegidas como libres entre la ciudadania, garantizando la adecuacién de la vivienda a
las necesidades de la unidad familiar o de convivencia que la habita, bien a titulo de duena
o de arrendataria.

Para ello se fomentard la creacién y regulacidon de una bolsa de oferta de viviendas,
donde se registrardn aquellas cuyas personas titulares necesiten permutarlas por otra mds
adecuada a sus circunstancias personales o familiares.

A.2. PROMOCION DE VIVIENDA /ALOJAMIENTO

Todas las actuaciones, persiguen la mejora de las condiciones de alojamiento de la
poblacién, a la vez que otros aspectos de cardcter urbanistico, social, econdmico vy
ambiental.

A.2. 1.- PROCEDIMIENTO DE ADJUDICACION DE VIVIENDA. ORDENANZAS REGULADORAS DE RPMDVP

El Ayuntamiento de Benarrabd, 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 enfrega con este PMVS, actualizadas a la
normativa actual, que se acompanan como parte de este documento.

A.3. SUELO

A.3. 1.- PATRIMONIO MUNICIPAL DE SUELO

El Ayuntamiento de Benarrabd, con los recursos humanos de los que dispone, deberd
realizar esta documentacién con el fin de poder conocer realmente la composicion del
patrimonio municipal.

Se trata de inventariar y formalizar el Patrimonio Municipal de Suelo sobre los suelos
municipales destinados a vivienda protegida, y otros suelos de propiedad municipal.

A.3.2. REGISTRO MUNICIPAL DE SOLARES Y EDIFICACIONES RUINOSAS

Se frata de que el Ayuntamiento de Benarrabd, 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.

B: ACTUACIONES DE REHABILITACION

B.1. ACTUACIONES PARA LA ELIMINACION DE LA INFRAVIVIENDA.

B.1. 1. MEJORA DE LAS CONDICIONES DE ALOJAMIENTO. ELIMINACION DE INFRAVIVIENDA

Se establecerdn los programas conveniados con la Consejeria de Fomento y vivienda de
eliminacién de condiciones de infravivienda, por lo que se solicitardn las ayudas en dicha
materia, en la zona urbana del centro histérico, mediante la financiacién de actuaciones de
rehabilitaciéon que persigan su transformacién en viviendas dignas y adecuadas y se
complementen con acciones de acompanamiento y seguimiento social, de manera que se
propicie el mantenimiento y la integracion social de la poblacién residente y se posibilite la
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conservacion del Patrimonio Artistico Municipal. El dmbito de actuacidén se entiende
recogido en el nucleo urbano, en aquellas viviendas definidas como de Infravivienda ,
abarcando un total de 27 viviendas.

Para ello, la Junta de Andalucia pone a disposiciéon de los propietarios de las viviendas,
las ayudas previstas por el articulo 63 del Decreto 141/2016 por el que se regula el Plan de
Vivienda y Rehabilitacion en Andalucia en el periodo 2016-2020, que establece que se
pueden financiar la mejora de la funcionalidad, seguridad y habitabiidad de las
infraviviendas:

a) La subsanacién de graves deficiencias relativas al estado de conservaciéon de
cimentacién estructura, cubiertas, fachadas ... instalaciones ;

b) La mejora de la disposicidn y dimensiones de espacios interiores. Y de manera
complementaria las anteriores: adaptacién a la normativa vigente en materia de
accesibilidad y la adecuacion funcional; y la mejora de la eficiencia energética.

Disponen de una subvencion de cuantia equivalente al 95% 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 mdximo de 30.020 €. Ademds cuentan
con la asistencia para la redaccién del proyecto y otros documentos técnicos necesarios,
asi como la direccién de las obras.

B.2. REHABILITACION, CONSERVACION Y MEJORA DEL PARQUE RESIDENCIAL

B2.1.ELIMINACION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS DEL PARQUE RESIDENCIAL DE EDIFICIOS DE VIVIENDAS

Las actuaciones subvencionables son la mejora de de la accesibilidad (ascensores,
salvaescaleras. Se propone una actuacién en las 10 viviendas unifamiliares que no disponen
de accesibilidad, ya sea por la falta de rampas o de ascensores. Para ello se pone a
disposicion de los propietarios, las ayudas previstas en el articulo 83 del 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 articulo 40 del Real Decreto 106/2018 de 9 de marzo por el que se regula el
Plan Estatal de Vivienda 2018/2021.

En el Plan de vivienda autondmico se establece una financiacidon de hasta un 70 por
ciento de las actuaciones de rehabilitacion energética del parque publico residencial
titularidad de la Comunidad Auténoma de Andalucia, seleccionadas en las convocatorias a
las que se refiere el articulo 85.1, con una aportacién mdxima de 10.000 euros por vivienda,
incluidas las asistencias técnicas necesarias.

En el Plan de Vivienda Estatal la cuantia mdéxima de la subvencion, incluyendo honorarios
técnicos, sin incluir impuestos, tasas y tributos, no podrd superar:

e 3.000€/viv y 30€/m2t de local comercial u otros usos compatibles, cuando se solicita
s6élo para actuaciones correspondientes al articulo 43.1

e 8.000 €/viv y 80€/m2t de local comercial u ofros usos compatibles, cuando se solicita
sélo para actuaciones correspondientes al articulo 43.2, o conjuntamente a los
aparatados 1y 2.

e 40% del coste de la actuacion, en funcién del IPREM

B.3. MEJORA DE LA CIUDAD EXISTENTE

En el nicleo de Benarrabd, segin fuentes municipales, existen un drea degradada que
requieren de una intervencion de la reurbanizacion de sus calles y espacios publicos
comunes. Aungue inicialmente los vecinos estdn pocos receptivos a actuaciones de este
tipo encaminadas a una mejora; serd la Administracién local junto con el resto de
Administraciones la encargada de conseguir una reconversion o adecuacién de esos
espacios publicos.
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B3.1. RECONVERSION DEL ESPACIO PUBLICO. CENTRO HISTORICO BENARRABA

Programas de desarrollo y financiacién de actuaciones que persigan la regeneracién de
la ciudad consolidada mediante la reconversidén urbana del espacio publico hacia un
modelo de ciudad mds sostenible, fomentando la reactivacion social y econdmica del
fejido conectivo de la ciudad consolidada, entendido como equipamiento al aire libre y
como patio colectivo.

La actuacién a desarrollar es la mejora del espacio publico del Centro Histérico de
Benarrabd, en el dmbito urbano mds antfiguo, para completar la reurbanizacion de las
calles.
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Plano histérico del nlcleo de Benarraba de 1895

El Plan de vivienda de Andalucia establece que la Consejeria competente en materia de
vivienda financiard con cargo a los recursos del presente Plan y de acuerdo a las
disponibilidades presupuestarias, enfre un minimo del 50% y maximo del 80% del
presupuesto global de cada actuacion seleccionada, de acuerdo a los criterios que se
establezcan en la correspondiente normativa de desarrollo. Cuando la financiacién sea
europeaq, procederd de los fondos del Programa Operativo FEDER de Andalucia 2014-2020.

Los Ayuntamientos habran de contribuir a la financiacibn de cada actuacion
seleccionada, con la aportacion entre un minimo del 20% y maximo del 50% del
presupuesto global de cada actuacidn seleccionada, de acuerdo a los criterios que se
establezcan en la correspondiente normativa de desarrollo.

La financiacion de las actuaciones podrd complementarse con financiacién de ofras
administraciones y agentes intervinientes.
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B3.2.REHABILITACION DE EQUIPAMIENTO CON INTERES PATRIMONIAL

Existe en Benarrabd una vivienda de grandes dimensiones en relacién a las del resto del
nucleo, cuyos propietarios estdn dispuestos a ceder al Ayuntamiento y estén haciendo la
framitacion para conseguirlo.

Se trata de una vivienda con gran valor patrimonial, con una superficie en planta de
194,30m2. No ha sufrido importantes rehabilitaciones. La vivienda constituye un referente de
construccion tradicional en el municipio.

Se sitUa en calle Mesén, 10, al comienzo de la zona baja de Benarrabd, en el nicleo
urbano primitivo de origen musulmdn que se caracteriza por unas manzanas compuestas
por parcelas iregulares arficuladas mediante calles estrechas y sinuosas.

La edificacion presenta una fachada articulada a través de un piso bajo, donde se halla
la puerta de acceso adintelada y una ventana ubicada a la izquierda. El primer piso se
compone de un balcdn central que descansa sobre dos estructuras de hierro fijadas en la
pared. La fachada, blanca en su totalidad, se remata con un saledizo que proyecta sombra
a parte de la fachada. La puerta de acceso estd coronada por tejaroz, unos de los pocos
ejemplos existentes.

-

HABITACION

DORMITORIO

iﬁ —

En este espacio, el Ayuntamiento de Benarrabd ha dispuesto situar un equipamiento
tecnoldégico, un Espacio TIC (Tecnologia de la Informdtica conectada) con una superficie
construida de 380 m2t. En la actualidad dispone ya del anteproyecto de obras.

Para ello se pone a disposicidon del Ayuntamiento, las ayudas previstas en el articulo 99
del Decreto 141/2016 por el que se regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacion en Andalucia
en el periodo 2016-2020. El objeto de la presente ayuda es el desarrollo de actuaciones de
rehabilitaciéon y reactivacion de edificios de destacado interés patrimonial para su puesta en
Uso como equipamientos publicos.

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
mdximo del 80% del presupuesto global de esta actuacién seleccionada. Los Ayuntamientos
habrdn de contribuir a la financiacién con la aportaciéon entre un minimo del 20% y mdximo
del 50% del presupuesto global de cada actuacion.
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Cuando la financiacion sea europea procederd de los fondos FEDER de Andalucia 2014-
2020.

C: INFORMACION Y ASISTENCIA A LA CIUDADANIA

Es prioritario y fundamental para el éxito del PMVS, la creacién de una Oficina que realice
funciones de coordinacion, divulgacion y observatorio en materia de vivienda y seguimiento
del PMVS. para la creacion del Registro Municipal de demandantes de vivienda protegida,
asi como para dar a conocer los objetivos y estrategias del Plan, asi como de su formacién
en una mayor sensibilidad y respeto con el parque residencial existente; a la vez que el
mantenimiento y conservacion del mismo.

Ademds deberd 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 del municipio.

El coste de la oficina puede suponer un coste elevado desde el punto de vista municipal,
por ello se deberd considerar la posibilidad de crear una Oficina Comarcal de Vivienda
para la informacioén y asistencia a la ciudadania en el Bajo Genal, realizando funciones de
coordinacién, divulgaciéon y observatorio en materia de vivienda y seguimiento del PMVS en
lo ocho municipios que forman la Comarca del Bajo Genal: Benarrabd, Atajate, Benadalid,
Benalauria, Benarrabd, Gaucin, Genalguacil y Jubrique.

6.3. CUADRO RESUMEN DE LAS ACTUACIONES PREVISTAS

A continuacién se procede a enumerar las actuaciones previstas agrupadas en fres
apartados: Vivienda, Rehabilitacién e Informacién y Asistencia a la ciudadania.
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PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE BENARRABA

CUADRO RESUMEN DE LAS ACTUACIONES DEL PLAN =
B: REHABILITACION
ACCESO Y USO EFICIENTE AL PARQUE RESIDENCIAL EXISTENTE ACTUACION
Puesta en el mercado de viviendas deshabitadas Al.l.
Al - -
Fomento de alqguiler social Al.2.
Actuaciones para facilitar la permuta protegida de viviendas Al.3.
PROMOCION DE VIVIENDA/ ALOJAMIENTO ACTUACION
A2 Procedimiento adjudicaciéon de vivienda, Ordenanzas reguladoras A2 1
RPMDVP -
SUELO ACTUACION
A3 Patrimonio Municipal de Suelo A3.1.
Registro Municipal de solares y edificaciones ruinosas A3.2.
ACTUACIONES PARA LA ELIMINACION DE LA INFRAVIVIENDA: ACTUACION
Bl - — —
Mejora de las condiciones de alojamiento. B1.1.
B2 REHABILITACION, CONSERVACION Y MEJORA DEL PARQUE RESIDENCIAL ACTUACION
Eliminacién de barreras arquitectdnicas en viviendas B2.1.
MEJORA DE LA CIUDAD EXISTENTE ACTUACION
B3 Reconversién de Espacio PUblico de Centro Histdrico B3.1
Rehabilitacién de equipamiento con interés patrimonial B3.2

6.4.VIGENCIA Y REVISION DEL PMVS

El plazo de vigencia del presente Plan Municipal de Vivienda y Suelo, en relacion a las
actuaciones propuestas abarca el periodo de 2018-2023. En el caso que este plazo se
amplie, deberd ser revisado como minimo cada 5 anos, sin perjuicio de su posible prérroga,
o cuando precisen su adecuacién al Plan Andaluz de Vivienda y Suelo (Art. 13.1 de la Ley
Reguladora del Derecho a la Vivienda).

Las actuaciones previstas y detalladas en el apartado anterior se programan para la
ejecucioén de las propuestas, con indicacién de los datos mds caracteristicos de cada una
en las fichas que se adjuntan y se incorpora una relaciéon temporal con indicacién de las
prioridades que se establecen y determinando para cada plazo sus datos econdmicos y la
iniciativa pUblica o privada segin corresponda.

6.5.PROGRAMACION DE LAS ACTUACIONES

La programacién se propone a nivel del contenido de los programas del Decreto
141/2016 de 2 de agosto, por el que se regula el Plan de Vivienda y Rehabilitaciéon de
Andalucia 2016-2020 y de aquellos que aparecen en el del Real Decreto 106/2018 de 9 de
marzo por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda 2018/2021, si bien estos programas
pueden variar en los siguientes planes de vivienda que se aprobardn dentro del periodo de
vigencia del Plan Municipal de Vivienda y Suelo.

En las circunstancias actuales, no es posible conocer las cifras propuestas por parte de la
Comunidad Auténoma destinadas a la promociéon de nuevas viviendas y alojamientos
protegidos, ni las destinadas a actuaciones prevista en el Plan de Vivienda y Rehabilitacion
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de Andalucia, por lo que se propone una programaciéon en la que no se estableces los
compromisos de financiacion de las actuaciones, que deberdn venir refrendados en los
Acuerdos correspondientes que establezcan el reparto de las fuentes de financiacion entre
las Administraciones competentes en esta materia.

Por ello se proponen tres escenarios diferentes de programacién, a corto, medio y largo
plazo:

6.5.1. CORTO PLAZO:

Las actuaciones contenidas en esta fase, son aquellas que el Ayuntamiento tiene
voluntad de realizar los préximos dos anos y no dependen de financiacion exterior, sino de
SUS propios recursos humanos.

A continuacién se indican las actuaciones contempladas con mds inmediatez que estdn
dedicadas a Promocién de la Vivienda y a Suelo.

A.2.1. Procedimiento adjudicacién de vivienda, Ordenanzas reguladoras RPMDVP
A.3.1. Patrimonio Municipal de Suelo

A.3.2. Registro Municipal de solares y edificaciones ruinosas

6.5.2. MEDIO PLAZO:

El medio plazo se hace referencia al periodo comprendido entre la aprobacién del
presente Plan Municipal de Vivienda y Suelo, y la finalizacién de los programas del actual
Plan de Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia 2016-2020.

A continuacién se indican las actuaciones contempladas a medio plazo que estdn
dedicadas Vivienda y Rehabilitacién:

A.1.1. Puesta en el mercado de viviendas deshabitadas.

A.1.2. Fomento del alqguiler social.

A.1.3. Actuaciones para facilitar la permuta protegida de viviendas.
B.1.1. Mejora de las condiciones de alojamiento. Centro Histdrico
B.2.1. Eliminacién de barreras arquitecténicas de viviendas

B.3.1. Rehabilitacién Integral. Reurbanizacién de Centro Histérico.

B.3.2. Rehabilitacién de equipamiento con Interés patrimonial

6.5.3. LARGO PLAZO:

El largo plazo corresponde a los anos que superan los cinco anos de vigencia del
presente Plan, en el que de igual manera, se deberdn movilizar las viviendas necesarias para
cubrir las necesidades de vivienda protegida del municipio, una vez aprobado su
planeamiento general.

6.6.FICHAS DE LAS ACTUACIONES
A continuacién se adjuntan las fichas con las actuaciones propuestas en el presente

PMVS, divididas como hemos dicho en apartados anteriores en dos tipos: seis actuaciones
en materia de Vivienda y cuatro actuaciones destinadas a la Rehabilitacion.
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ACCESO Y USO EFICIENTE DEL PARQUE RESIDENCIAL EXISTENTE Ne Ficha

Al. 1

PUESTA EN EL MERCADO DE LAS VIVIENDAS DESHABITADAS

ACTUACION

AMBITO DE ACTUACION Ambito municipal

LOCALIZACION GEOGRAFICA DESCRIPCION Y SITUACION LEGAL

MARCO LEGAL

mArt. 13.2.d) Ley 1/2010 de Vivienda de
/Andalucia

m Art. 55. D141/2016 por el que se regula el Plan

de Vivienda v rehabilitacidén en Andalucia 2016
PROGRAMA DEL DECRETO 141/2016

i mProgroma  del Plan de Vivienda de

_ [Rehabilitacion de Andalucia 2016/20120 de ayudas

“ i.Ja las personas inquilinas del parque publico)

“Jresidencial de la Comunidad Auténoma. D
1141/2016. Programa de intermediacion. Art.41.

OBJETO

Mantenimiento de las medidas de fomento del

“{ “Jalguiler o cesibn en uso, ya sea de fitularidad
Jpoublica o privada, mediante la intermediaciéon en
“lel mercado del arrendamiento de viviendas y el
“~Haseguramiento de los riesgos, contemplados en |os|
articulos 44y45 de la Ley 1/2010

CUANTIA/PRESTACION

ACTUACIONES PREVIAS / CONDICIONANTES Gestibn  de una bolsa de  viviendas
deshabitadas para su cesidn en arrendamiento.
Concertacién de pdlizas de seguro de impago
de renta , defensa juridica y multimiesgo de hogar.
Concesion de la asistencia técnica necesaria .
Apoyo de una red de Agentes Colaboradores|
de la administracion de la Junta de Andalucia en el
desarrollo del programa.

Detectar aquellos inmuebles del parque residencial
existente, que en la actualidad se encuentfran vacios, que
son mds faciimente susceptibles de incluir en la nueva
bolsa de viviendas.

PROMOTOR

Concertacion entre Administraciones

2018 | 2019 2020 2021 | 2022
1°5 | 2°S 1°5 | 2°S 1°S | 2°S 1°S 2°S 1°S | 2°8

PROGRAMACION

FASES

La programacién ird vinculada a las prestaciones otorgadas por el Decreto 141/2016 por el que se regula el
JPlan 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. Para el resto del periodo de vigencia del
presente Plan Municipal de Vivienda y Suelo, se estard a lo que se prevea en Planes posteriores.

VIVIENDAS
PROMOCION ALQUILER
TOTAL VIVIENDAS . VP VP PRIVADAS ALGIAME
DIPUTACION/ DOTACIONAL
CCAA MUNICIPAL GENERAL
Viviendas deshabitadas
) - - -—- - 25 X
que quieran la propiedad

GESTION Y EVALUACION

Indicador de gestion  (G) Ne° de viviendas vacias con condiciones de habitabilidad y juridicas idéneas.

Indicador de resultado (R) N° de viviendas vacias que han sido ocupadas

OBSERVACIONES
Se frata de un programa imposible de definir a dia de hoy; pero de importancia vital para llevar a cabo las
nuevas politicas de vivienda encaminadas a la rehabilitacién y regeneracion del Patrimonio Residencial existente.
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ACCESO Y USO EFICIENTE DEL PARQUE RESIDENCIAL EXISTENTE Ne Ficha

ACTUACION Al.2

FOMENTO DEL ALQUILER SOCIAL

AMBITO DE ACTUACION Ambito municipal

LOCALIZACION GEOGRAFICA DESCRIPCION Y SITUACION LEGAL
MARCO LEGAL

mArt. 13.2.d) Ley 1/2010 de Vivienda de Andalucia
s m Arf. 55. D141/2016 por el que se regula el Plan de
£3 -~ Jvivienda y rehabilitacion en Andalucia 2016-2020

PROGRAMAS

U Ot Tolgert i e e T e S

{ . ; G paaa e g\"’* s mPrograma del Plan Estatal de vivienda de Ayuda dl
S e T RN o s 1 Wauier de vivienda. y de Ayuda a los jovenes. RD
L,,.s*x e =i, Z = - 106/2018, Art. 10 y Art.55 respectivamente.

mPrograma del Plan de Vivienda de Rehabilitacion de
[Andalucia 2016/20120 de ayudas a las personas inquilinas
Jdel parque publico residencial de la Comunidad
Auténoma. D 141/2016. Art.42

OBJETO

Establecer ayudas destinadas al pago de la renta del
Ialquiler que faciliten el acceso a la vivienda a familias con
ingresos limitados.

CUANTIA/PRESTACION

RD 106/2018, Art.60 Ayuda al alquiler a menores de 35
ACTUACIONES PREVIAS / CONDICIONANTES anos:

Conocer la predisposicion  de los interesados al Hasta 50% del alquiler mensual

o Hasta 30% en el tramo entre 601 y 900 euros
cumplimiento de los derechos y deberes que pueda

40% renta mensual de alquiler en general.
PROMOTOR Plan Municipal: a definir

Administraciones

2018 2019 2020 2021 2022

PROGRAMACION

1°8 2°S 1°8 2°S {185 2°S {185 2°S 1°8 2°S

FASES

La programacién 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. Para el resto del periodo de vigencia del presente]
IPlan Municipal de Vivienda y Suelo, se estard a lo que se prevea en Planes posteriores.

VIVIENDAS
VIVIENDAS ALQUILER
TOTAL VP VP SOCIAL/
DEMANDANTES CE:/ZA DIPUTXFC):I ON/ GEl:l/IIEDRAL VENTA ALQUILER DgI_TiJCAI\g/IN
MLUINICIPALI :
5 5
GESTION Y EVAUACION
Indicador de gestién  (G) N° de solicitudes del RMDVP con ayuda pago del seguro de alquiler/ano
Indicador de resultado (R) N® de actuaciones de intermediacion.

OBSERVACIONES

Se frata de un programa destinado a posibilitar vivienda a aquellos que tienen problemas de viviendas en el
nucleo de Benarrabd.
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ACTUACION VIVIENDAS

ACTUACIONES PARA FACILITAR

BENARRABA | Mayo 2021

N° Ficha
Al. 3

LA PERMUTA PROTEGIDA DE

AMBITO DE ACTUACION

Viviendas en uso situadas en el dmbito)

yniciogl

LOCALIZACION GEOGRAFICA

DESCRIPCION Y SITUACION LEGAL

MARCO LEGAL

mArt. 13.2.d) Ley 1/2010 de Vivienda de Andalucia
m Art. 55. D141/2016 por el que se regula el Plan de|
Vivienda y rehabilitacién en Andalucia 2016-2020

[Andalucia 2016/20120 de de permutas protegidas de
Jvivienda y bolsa de oferta de viviendas de la Comunidad

JCcomo

PROGRAMA DEL DECRETO  ANDALUZ

mPrograma del Plan de Vivienda de Rehabilitacion de

Autdbnoma. D 141/2016. Art.49

OBJETO

Facilitar la permuta de viviendas fanto protegidas
libres entre la ciudadania, garantizando la
adecuacion de la vivienda a las necesidades de la unidad|
Jfamiliar.

PROCEDIMIENTO

ACTUACIONES PREVIAS / CONDICIONANTES

D 141/2016, Art.51
La Consejeria competente en materia de vivienda

Conocer la predisposicion de los interesados al

regulard mediante orden el procedimiento para Ig

cumplimiento de los derechos y deberes que pueda |declaracion de permuta  protegida, que incluira el
obligar el tipo de ayuda. asesoramiento, fomento, apoyo y supervision de los
ambios de vivienda y la comprobacion de lag

PROMOTOR condiciones fisicas y juridicas de las viviendas a permutar

Administraciones Plan Municipal: a definir
2018 2019 2020 2021 2022
PROGRAMACION
1°S 2°S 1°S 2°S 1°S 2°S 1°S 2°S 1°S 2°S

FASES

La programacion de esta actuacion 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. Para el resto del
periodo de vigencia del presente Plan Municipal de Vivienda y Suelo, se estard a lo que se prevea en Planey

posteriores.
VIVIENDAS
VIVIENDAS ALQUILER
VP VP SOCIAL/
TOTAL VIVIENDAS VP DIPUTX}(DZI 7 VP VENTA ALQUILER ALOJAM.
CCAA MLINICIPAI e DOTACION.

GESTION Y EVAUACION

Indicador de gestién  (G) N° de solicitudes del RMDVP con ayuda pago del seguro de alquiler/afio

Indicador de resultado (R)

N2 de actuaciones de intermediacion.

OBSERVACIONES

Se trata de un programa imposible de definir a dia de hoy; pero de gran importancia para llevar a cabo las
nuevas politicas de vivienda encaminadas a la rehabilitacion y regeneracion del Patrimonio Residencial existente.
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PROMOCION DE VIVIENDA/ALOJAMIENTO N° Ficha

A2.1

ACTUACION PROCEDIMIENTOS DE ADJUDICACION DE VIVIENDAS

AMBITO DE ACTUACION Ambito municipal

LOCALIZACION GEOGRAFICA DESCRIPCION Y SITUACION LEGAL
MARCO LEGAL

mArt. 13.2.d) Ley 1/2010 de Vivienda de Andalucia
m Art. 55. D141/2016 por el que se regula el Plan de
= JVivienda y rehabilitacién en Andalucia 2016-2020

g U S PROGRAMAS

( : d ! : ' : > ':: 3 ,, \ En los decretos tanto estatal 106/2018 como autondmico
o Ty - {:141/2016 no se recogen programas a este respecto.

4 OBJETO

L . Definicion y aprobacién de las Ordenanzas Reguladoras|
Idel Registro Publico Municipal de Vivienda Protegida, para la
definicion del procedimiento de adjudicacién de viviendas.

ACTUACIONES PREVIAS / CONDICIONANTES:

Realizacién y aprobacién del Plan Municipal de}
Vivienda y Suelo

PROMOTOR
Ayuntamiento de Benarrabd
5 2018 2019 2020 2021 2022
PROGRAMACION
S 208 1°S 2°8 1°S 2°S 1°S 208 1°S 208
FASES
La programacién de esta actuacion ird vinculada a la fecha de aprobacién definitiva del PMVS de Benarrabd.
VIVIENDAS
PROMOCION 2&%&5
TOTAL VP VP
VP
SLEE VIVIEN VP . VP VENTA | ALQUILER |ALOJAM.
CCAA DIPUTACION/ GENERAL DOTACIO
MUNICIPAL N
GESTION Y EVALUACION
Indicador de gestiéon  (G) N° de demandantes
Indicador de resultado (R) N° de viviendas adjudicadas

OBSERVACIONES

El Ayuntamiento de Benarrabd, 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.
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N° Ficha

ACTUACION PATRIMONIO MUNICIPAL DE SUELO A3.1
AMBITO DE ACTUACION Ambito municipal
LOCALIZACION GEOGRAFICA DESCRIPCION Y SITUACION LEGAL
i 4 ! ; MARCO LEGAL
EFR TSN t mArt. 13.2.d) Ley 1/2010 de Vivienda de Andalucia
o gt b m Art. 55. D141/2016 por el que se regula el Plan de
( - ! : e | Vivienda y rehabilitacion en Andalucia 2016-2020
5 5 RN (f PROGRAMA DEL DECRETO 141/2016
¥y En los decretos tanto estatal 106/2018 como
¥ autondmico 141/2016 no se recogen programas a estel
SRS 1 fJespecto.
O helom OBJETO

LIS Se frata de inventariar y formalizar el Patrimonio
Municipal de Suelo sobre los suelos municipaley

ACTUACIONES PREVIAS / CONDICIONANTES: procedentes del 10% de aprovechamiento medio, por
Benarrabd no cuenta con planeamiento generalfdesarrolios urbanisticos, destinados a vivienda protegida,

municipal, por ello no dispone de suelo procedente delfy 0fros suelos de propiedad municipal.

desarrollo de los sectores de planeamiento. La mayoria de los demandantes de vivienda del
En la actualidad no dispone formalmente de unfmunicipio se encuentran dentro de los grupos de meno
registro oficial de patrimonio municipal de suelo. [indice de renta con ingresos < a 2.50 veces el IPREM , po

lo que el 50% de las viviendas sobre suelos procedentes|
del 10% de cesion del aprovechamiento correspondiente
Ayuntamiento de Benarrabd al Ayuntamiento, se calificardn de régimen especial
preferentemente se cederdn en alquiler o se destinardn d
cooperativas de sesién de uso. Art. 31 D. 141/2016

2018 2019 2020 2021 2022

PROMOTOR

PROGRAMACION
{185 2°S 1°8 2°S 1°8 2°S 1°8 2°S 1°8 2°S

FASES

La programacién de esta actuaciéon ird vinculada a los recursos municipales disponibles en el Ayuntamiento,
bien humanos o financieros; o cualquier otro recurso de los que disponga.

VIVIENDAS
PROMOCION QLO%U&E;?
TOTAL VP /P
VP
SO VIVIEN VP . VP VENTA |ALQUILER| ALOIAM.
CCAA DIPUTACION/ GENERAL DOTACION
MUNICIPAL

GESTION Y EVALUACION
Indicador de gestiéon  (G) Ambitos previstos en las NNSS.
Indicador de resultado (R) N° de m? de suelo municipal registrados

OBSERVACIONES

El Ayuntamiento de Benarrabd, con el fin de poder conocer realmente la disposicion de patrimonio municipal,
deberd realizar esta documentacion.
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N° Ficha
A3. 2

ACTUACION REGISTRO MUNICIPAL DE SOLARES Y EDIFICACIONES RUINOSAS

AMBITO DE ACTUACION Ambito municipal

LOCALIZACION GEOGRAFICA DESCRIPCION Y SITUACION LEGAL
MARCO LEGAL

mArt. 13.2.d) Ley 1/2010 de Vivienda de Andalucia
cv - m Art. 55. D141/2016 por el que se regula el Plan de
o S e S SRl ] R ~IVivienda y rehabilitacion en Andalucia 2016-2020

WA e ? Pt s PROGRAMA DEL DECRETO 141/2016

e : X En los decretos tanto estatal 106/2018 como autondmicol
= / 1141/2016 no se recogen programas a este respecto.

OBJETO

Se frata de inventariar y formalizar la totalidad de solares|
B e y edificaciones ruinosas que existen en el término municipal,
con el fin de conocer las potenciales constructivas en|
nUcleo urbano.

ACTUACIONES PREVIAS / CONDICIONANTES:

En la redaccidén del presente documento se
detecta la falta de conocimiento sobre Ig
potencialidad edificatoria de Benarrabd.

PROMOTOR
Ayuntamiento de Benarrabd

2018 2019 2020 2021 2022

PROGRAMACION
1°S 2°S 1°S 2°S 1°S 2°S 1°S 2°S 1°S 2°S

FASES

La programacién de esta actuacion ird vinculada a los recursos municipales disponibles en el Ayuntamiento,
Joien humanos o financieros; o cualguier otro recurso de los gue disponga.

VIVIENDAS
PROMOCION 'gg?culkfs
TOTAL VP \/P
VP
SUELO VIVIEN VP - VP VENTA | ALQUILER |ALOIAM.
CCAA DIPUTACION/ GENERAL DOTACIO
MUNICIPAL N.
GESTION Y EVALUACION
Indicador de gestién  (G) N° de solares y ruinas defectados
Indicador de resultado (R) N° de solares y ruinas detectados registrados

OBSERVACIONES

El Ayuntamiento de Benarrabd, con el fin de poder conocer realmente los solares y ruinas existentes, deberd]
realizar esta documentacion.
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N° Ficha

ACTUACION

MEJORA DE LAS CONDICIONES DE ALOJAMIENTO

B1. 1.

AMBITO DE ACTUACION

Infravivienda en Benarrabd

LOCALIZACION GEOGRAFICA

DESCRIPCION Y SITUACION LEGAL

MARCO LEGAL

mArt. 13.2.d) Ley 1/2010 de Vivienda de Andalucia
m Art. 55. D141/2016 por el que se regula el Plan del
Vivienda y rehabilitacion en Andalucia 2016-2020

PROGRAMA DEL DECRETO 141/2016

Programas de transformacién de infravivienda.. Art.63

OBJETO

Mejorar las condiciones de alojamiento en zonas]
urbanas caracterizadas por la concentracion de
Iinfraviviendas, mediante la financiaciéon de actuaciones|
de rehabilitacion, promovidas por las personas residentes,
que persigan su tfransformacion en viviendas dignas |
adecuadas y se completen con acciones municipales.

CUANTIA/PRESTACION
Art. 66. Una subvencidén de cuantia equivalente all

95% del coste total de las obras de rehabilitacién,
dincluidos impuestos, y excluidos los honorarios

ACTUACIONES PREVIAS / CONDICIONANTES:

profesionales y las fasas e impuestos municipales pol

base al

beneficiarios.

e implicacion de

los

Definir el orden de prioridad de las actuaciones en

vecinos

licencia de obras, hasta un méximo de 30.020 €.
Asistencia para la redaccién del proyecto y ofrog
documentos técnicos necesarios, asi como la direccion
de las obras

PROMOTOR

Beneficiario

PROGRAMACION

2018

2019

2020 2021 2022

1°8

2°S

1°8

2°S 1°S 2°8 1°8 2°S 1°8 2°S

FASES

La programacion de 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. Para el resto del periodo
de vigencia del presente Plan Municipal de Vivienda y Suelo, se estard a lo que se prevea en Planes posteriores.

VIVIENDAS
PROMOCION ALQUILER
TOTAL VP VP SOCIAL/
VP
Al VIVIEN VP DIPUTACION VP VENTA ALQUILER ALOJAM.
CCAA JMUNICIPAL GENERAL DOTACION.
PRIVADO 27 - -—- - -—- --- -

GESTION Y EVALUACION

Indicador de gestién  (G)

N° de infraviviendas detectadas/ano

Indicador de resultado (R)

N° de viviendas mejoradas/ano

OBSERVACIONES

habitabilidad.

Viviendas de titularidad privada en las que se han observado que no cumplen con las condiciones minimas de
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N° Ficha

ACTUACION

ELIMINACION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS EN VIVIENDAS

B2.1

AMBITO DE ACTUACION

Viviendas con falta de accesibilidad en el municipio

LOCALIZACION GEOGRAFICA

DESCRIPCION Y SITUACION LEGAL

MARCO LEGAL

Vivienda y rehabilitacion en Andalucia 2016-2020

mArt. 13.2.d) Ley 1/2010 de Vivienda de Andalucia
m Art. 55. D141/2016 por el que se regula el Plan de

PROGRAMAS

= .

-.L e ¥

mPrograma del Plan de Vivienda de Rehabilitacién de
Andalucia 2016/20120 de rehabilitacién autondmica de
edificios. D 141/2016 Art.75.

m Programa de fomento de la conservacion, de la
mejora de la seguridad de utilizacién y de la accesibilidad
en viviendas. Plan Estatal de Vivienda 2018-2021.
RD.106/2018. Art.44

OBJETO

D 141/2016. Fomento de la rehabilitacién de edificios

ACTUACIONES PREVIAS / CONDICIONANTES:

esidenciales de vivienda colectiva con deficiencias en sus
condiciones bdsicas, mediante la financiacion de

Tras trabajo de campo, se ha detectado una serie
de viviendas plurifamiliares con mds de tfres plantas en

actuaciones que resulten necesarias para subsanarlas

mejorar su accesibilidad y eficiencia energética.
RD.106/2018. Financiacion de la ejecucion de obras|

para la conservaciéon, la mejora de la seguridad de|

utilizacién y de la accesibilidad en edificios de viviendas

las que no se cumplen las condiciones de
accesibilidad.
PROMOTOR
Beneficiario

e fipologia residencial colectiva, interviniendo tanto en
sus elementos comunes como en el interior de cada
vivienda.

CUANTIA/PRESTACION

D 141/2016. Cuantia equivalente al 30 por ciento
del coste total de las obras de rehabilitacion, incluidos|
los honorarios profesionales, hasta un mdaximo de 3.000
euros por vivienda.

Las ayudas del presente Programa  serdn
compatibles con las establecidas en el Plan Estatal
2018-2021.

RD.106/2018. La cuantia mdxima de la subvencion a
conceder no podrd superar los siguientes limites:

a) 8.000 euros por vivienda y 80 euros por metro
cuadrado de superficie construida de local comercial yi
otros usos compatibles.

b) El 40 % del coste de la actuacién.

2018 2019

2020 2021 2022

PROGRAMACION
1°S 2°S 1°S

2°S 1°8 2°S 1°8 2°S 1°8 2°5

FASES

presente Plan Municipal de Vivienda y Suelo, se estard a

La programacioén ird vinculada a las prestaciones otorgadas por el Decreto 141/2016 por el que se regula el
IPlan 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. Para el resto del periodo de vigencia delf

lo que se prevea en Planes posteriores.

VIVIENDAS PRIVADAS

Suelo Total

Sin ascensor Barreras Arquitectonicas

Privado 10

10 10

GESTION Y EVALUACION

Indicador de gestién (G

ndicadar da rasultadg (B)
OBSERVACIONES

N° de solicitudes de avuda a la rehabilitacién/afo
Node intervencionacda rehabliiacian

lya sea por falta de ascensores o de rampas de acceso.

Se trata de un grupo de viviendas plurifamiliares de mds de tres plantas, que no cumplen con la accesibilidad))
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N° Ficha

ACTUACION ESPACIO PUBLICO

B3.1

AMBITO DE ACTUACION

Ambito urbano "Centro histérico de Benarrabd”

LOCALIZACION GEOGRAFICA

DESCRIPCION Y SITUACION LEGAL

MARCO LEGAL

mArt. 13.2.d) Ley 1/2010 de Vivienda de Andalucia
m Art. 55. D141/2016 por el que se regula el Plan de
Vivienda y rehabilitacién en Andalucia 2016-2020

PROGRAMAS

Programa del Plan Estatal de vivienda de Fomento de la
regeneracion y renovacion urbana y rural. RD 106/2018, Art.
a7

Programa del Plan de Vivienda de Rehabilitacidon de
IAndalucia 2016/20120 de Regeneracion del espacio publico,
D. 141/2016 Art.95

OBJETO

« A A

D. 141/2016. Desarrollo de actuaciones que persigan la

< e A
ACTUACIONES PREVIAS / CONDICIONANTES:

regeneracion de la ciudad consolidada mediante Iq

Tras el andlisis del parque urbano se va visto la
necesidad de actuacién y mejora de esta zona.

reconversion o adecuacién urbana del espacio publico
hacia un modelo de ciudad mas sostenible y accesible,

PROMOTOR:

fomentando la reactivacion social y econdmica del tejido

Administracién

conectivo de la ciudad consolidada, entendido como
equipamiento al aire libre y como patio colectivo.

CUANTIA/PRESTACION

RD 106/2018,Art. 52
Con cardcter general 40% de la inversion
75% de la inversidon para ingresos<3IPREM o de

obras de accesibilidad cuando los residentes
tengan movilidad reducida o > 65 anos.
-Rehabilitacién:  hasta  12.000€/vivienda v

120€/m2 local
-Renovacién/nueva construccion: hasta
30.000€/vivienda.

-Urbanizaciéon: hasta 2.000€/vivienda rehabilitada o
constfruida.

-Realojo: hasta 4.000/ano (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,
Hincremento para menores de 35 anos: 25% en municipios del
menos de 5.000 habitantes.

D. 141/2016,Art.98 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, enfre un
minimo del 50% y méximo del 80% del presupuesto global dej
cada actuacion seleccionada,

Los Ayuntamientos habrdn de contribuir a la financiacién
de cada actuacién de rehabilitacién del espacio publico)
seleccionado, con la aportacién entre un minimo del 20%
mdximo del 50% del presupuesto global de cada actuacion
seleccionada.

Cuando la financiacién sea europea procederd de log
fondos FEDER

. 2018
PROGRAMACION

2019 2020 2021 2022

1°8 2°S

ISS

2°S ISS 2°S 1°8 2°S 1°8 2°S

FASES

La programacién de esta actuacion ird vinculad

que se regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacién en Andalucia en el periodo 2016-2020. Para el resto del periodo|
de vigencio del presente Plan Municipal de Vivienda y Suelo, se estard a lo que se prevea en Planes posteriores.

a a las prestaciones otorgadas por el Decreto 141/2016 por el

ESPACIO PUBLICO

Suelo Total Viviendas Libres V|V|en_das Alg.soc/AlojDot.
protegidas
Publico 23.065m?2 0 0 0
GESTION Y EVALUACION

Indicador de gestién  (G)

N° de viviendas beneficiadas/drea

Indicador de resultado (R)

N° de m? reurbanizados

OBSERVACIONES

Rehabilitacion general del espacio publico del C

entro Histérico de Benarrabd.

MEMORIA AD
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REHABILITACION

N° Ficha
. REHABILITACION DE EQUIPAMIENTO CON INTERES
ACTUACION BRI B3.2
AMBITO DE ACTUACION Equipamiento en calle mesén, 10

LOCALIZACION GEOGRAFICA DESCRIPCION Y SITUACION LEGAL
A % MARCO LEGAL

mArt. 13.2.d) Ley 1/2010 de Vivienda de Andalucia
m Art. 55. D141/2016 por el que se regula el Plan de|
Vivienda y rehabilitacion en Andalucia 2016-2020

PROGRAMAS

Programa del Plan de Vivienda de Rehabilitacion de
“|Andalucia 2016/20120 de Area de rehabilitacién Integral. D.
|141/2016 Art.99

OBJETO

ity D. 141/2016. Desarrollo de actuaciones de rehabilitacion|

\ \ ; R 7 y reactivacién de edificios de destacado interés patrimonial
‘ - - — para su puesta en uso como equipamientos publicos.

ACTUACIONES PREVIAS / CONDICIONANTES:

Tras el oportunidad ofrecida por la propiedad de
la vivienda mediante cesidn al Ayto.
PROMOTOR:
Ayuntamiento

CUANTIA/PRESTACION

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 mdaximo del 80% del presupuesto global
de cada actuacién seleccionada.

Los Ayuntamientos habrdn de contribuir a la financiacién de cada actuacion seleccionada, con la aportaciéon
entre un minimo del 20% y mdximo del 50% del presupuesto global de cada actuacién.

Cuando la financiacion sea europea procederd de los fondos FEDER

2018 2019 2020 2021 2022
1°S 2°S 1°S 2°S 1°S 2°S 1°S 2°S 1°S 2°S

PROGRAMACION

FASES

La programaciéon de 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. Para el resto del periodo|
de vigencia del presente Plan Municipal de Vivienda y Suelo, se estard a lo que se prevea en Planes posteriores.

EQUIPAMIENTO

Suelo Total CCAA Diput/Ayto General Venta Alquiler AIq.sB)(;/AIOJ
Publico 194 m? -—- - - - - -
GESTION Y EVALUACION
Indicador de gestién  (G) Fase en la que se encuentra la cesidon de la edificacion.
Indicador de resultado (R) % de obra ejecutada en edificacion con interés patrimonial

OBSERVACIONES

Se trata de la rehabilitaciéon de un edificio de interés patrimonial, cedido por los propietarios al Ayuntamiento,
para transformarlo en Espacio de Tecnologia de la Informdética Conectada.

MEMORIA AD | 81
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7. EVALUACION ECONOMICO FINANCIERA DEL PMVS

Este apartado se conforma a partir de los datos de cada una de las actuaciones, se
resumen todas las propuestas y se cuantifica el alcance del Plan Municipal de Vivienda vy
Suelo desde el punto de vista de viabilidad.

En las fichas detalladas de las diferentes actuaciones se realiza una estimacion de los
programas de ayudas previstos en el Decreto 141/2016, de 2 de agosto, por el que se regula
el Plan de Vivienda y Rehabilitacién de Andalucia 2016-2020, asi como en el RD 106/2018 de
9 de marzo, por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda 2018-2021.

Como se ha estudiado en apartados anteriores, el Ayuntamiento de Benarrabd dispone
de recursos humanos que podrd dedicar a la realizacidon de las actuaciones previstas en el
presente PMVS.

La mayoria de las actuaciones propuestas estdn dirigidas a la financiacién parcial por
parte de las Administraciones Autondémica y Estatal de ayudas a la poblacidn que
actualmente ocupa las viviendas, con el fin de servir de asistencia en la conservacién del
parque residencial.

El Ayuntamiento de Benarrabd no dispone de recursos econdmicos suficientes para
invertir en el presente Plan Municipal de Vivienda y Suelo, no obstante mediante el Programa
de Concertacion Local con la Diputacion de Malaga podrd conseguir la financiacion
municipal, ya que el ente supramunicipal participa en este proceso aportando recursos
econdmicos, materiales y asistencia técnica.

La Concertacién Local estd constituida como un modelo de gestion en el que los
ayuntamientos y demds gobiernos locales de la provincia, fijan sus prioridades politicas de
manera conjunta con la Diputacion, en una relacion bilateral presidida por el principio de
igualdad, con el objeto de acordar las politicas a desarrollar conjuntamente en un periodo
de tiempo determinado.

Los objetivos de la concertacién son:

e El fomento del desarrollo social y econdmico de los pueblos y ciudades de la
provincia, dotdndoles de instrumentos que garanticen su cohesién y un equilibrio
social y econdmico que contribuya a conseguir la igualdad entre la ciudadania.

e La promocién de una gestién territorial sostenible.

e Elfomento de la calidad de vida en los municipios.

e El fomento de la solidaridad y la cohesidn social, revalorizando la dimensidén civica y
democrdatica de los hombres y mujeres de nuestros pueblos y ciudades.

e El apoyo al Buen Gobierno Local mediante la articulacién de un sistema local
eficiente y estructurado.

Los dmbitos sobre los que se conciertan las distintas actuaciones se enmarcardn en
alguno de los siguientes Programas:

e Infraestructuras, Obras y Suministros: contempla aportaciones econdmicas o
materiales que van dirigidas hacia inversiones en obras o suministros.

e Prestacion de Servicios: se incluyen aquellas actuaciones dirigidas a sufragar la
prestacion de servicios mediante transferencias de crédito o por contratacién de la
Diputacién.

e Asistencias Técnicas: se articulan en torno a actuaciones realizadas por la Diputacion
que vienen siendo ejecutadas por medios propios del ente

En el siguiente cuadro se describen y reparten la financiacion de distintas inversiones
entre los distintos agentes ya sean puUblicos o privados, que llevardn a cabo las actuaciones
previstas en el presente PMVS a lo largo de los 5 anos que durard su ejecucion.
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7.1.CUADRO RESUMEN DEL PROGRAMA DE ACTUACION

PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE BENARRABA

PROGRAMAS DE ACTUACION

N EVALUACION FINANCIERA LIMITE TEMPORAL
A: VIVIENDA 2019 2020 2021 UBICACION Y DESCRIPCION

5 .
m Privada Ayto CCAA Otras 1s 25 1s 25 1s 25 1s 25 1s 2

ACCESO Y USO EFICIENTE AL PARQUE RESIDENCIAL EXISTENTE

Puesta en el mercado de viviendas deshabitadas 25 Existen 59 viviendas vacias en el dmbito Municipal.
Fomento del alquiler social 5 Afectan alas 5 familias con falta de recursos.
Permuta protegida de vivienda Ambito Municipal.

PROMOCION DE VIVIENDA/ ALOJAMIENTO
Procedimiento de adjudicacién de viviendas. Ordenanza I -— I | ‘ ‘
SUELO

Patrimonio Municipal de Suelo - Ambito Municipal.
Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas - Ambito Municipal.

B: REHABILITACION

Ambito Municipal.

ACTUACIONES PARA LA ELIMINACION DE LA INFRAVIVIENDA:

Mejora de las condiciones de alojamiento | 27 | \ | \
REHABILITACION, CONSERVACION Y MEJORA DEL PARQUE RESIDENCIAL

Eliminacién de barreras arquitectonicas en viviendas I 10 | \ | \ _ 10 viviendas sin accesibilidad

27 viviendas en Nucleo Histérico

MEJORA DE LA CIUDAD EXISTENTE
Mejora del espacio publico de centro Histérico 23.065
Rehabilitacién de equipamiento con interés patrimonial 194

Ambito urbano en Centro histérico
Equipamiento TIC

C: INFORMACION Y ASISTENCIA A LA CIUDADANIA

Oficina Comarcal Ambito Municipal.

Registro - Ambito Municipal.
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7.2.OBTENCION DE RECURSOS PUBLICOS POR MEDIO DE LA CESION DEL 10% DEL
APROVECHAMIENTO.

Por otra parte y en relacion a la obtencidon de suelo a través de la cesidn del 10%
del aprovechamiento de los diferentes poligonos de actuacién que se desarrollen en
el PGOU, hay que concretar que como no disponen de planeamiento general, no
tienen esa disposicidon de suelos.

7.3.EVALUACION ECONOMICA PARA LA PROMOCION DE VIVIENDAS PROTEGIDAS.

En el presente PMVS no se propone la promocién de viviendas protegidas, ya que el
Ayuntamiento no dispone de medios econdmicos para llevarlas a cabo. Tiene que ser
la inversion privada la que las desarrolle.

No obstante, la Diputacidon de Mdlaga dentro de la Concertacién Local ofrece a
los municipios un programa de asistencia técnica a través del Servicio de arquitectura
y Urbanismo que consiste en la Redaccion y Direccion de obras de Viviendas de
Proteccién acogidas al PMVS del municipio, en los que se incluye la coordinacion de
seguridad vy salud. A tal efecto sélo podrdn adherirse a este programa aquellos
municipios que tengan aprobado definitivamente y publicado en el BOP el PMVS.

7.4.EVALUACION ECONOMICA GLOBAL.

El conjunto de actuaciones suponen en términos generales una inversién estimada
de 4.086.170€, ya que dependen de la inversidon 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 Rehabilitacion 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 econdémico de las
mismas.

En materia de VIVIENDA se realizan seis actuaciones, cuyo coste es el siguiente:

A.1l.1. PROGRAMAS PARA LA PUESTA EN EL MERCADO DE LAS VIVIENDAS DESHABITADAS

La intermediacion y actuaciones de fomento dirigidas a las personas propietarias de
las 25 viviendas deshabitadas en el municipio de Benarrabd y ayudas a los posibles
moradores. No obstante sdlo se podrd contar con aquellas que cumplan con las
condiciones de habitabilidad y estén dentro de un régimen juridico legal.

Estos programas se llevardn a cabo por el personal contratado en la Oficina
Municipal de Vivienda.

A.l. 2. PROGRAMA PARA EL 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 moftfivada por la
poblacién con menores recursos detectada, ascendiendo a un total de 5 personas.

Como se ha visto en aparatados anteriores, el precio del alquiler de viviendas libres
es de 300€/mes de media. Nos da un total de 3.600€ por vivienda, es decir 18.000€

Como partimos de una renta de alquiler menor de 600€, se estima una ayuda
presupuestaria del 50% del valor, es decir 9.000€ ascenderia a la ayuda de la Junta de
Andalucia.
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Al. 3. ACTUACIONES PARA FACILITAR LA PERMUTA DE VIVIENDAS.

El Ayuntamiento de Benarrabd se acogerd a las ayudas autondmicas previstas por
el articulo 49 del Decreto 141/2016, al objeto de facilitar la permuta de viviendas tanto
protegidas como libres entre la ciudadania, garantizando la adecuaciéon de la
vivienda a las necesidades de la unidad familiar o de convivencia que la habita, bien
a titulo de duena o de arrendataria.

El coste de la actuacién serd asumido con la creaciéon de la Oficina Comarcal.

A.2. 3. PROCEDIMIENTO DE ADJUDICACION DE VIVIENDA. ORDENANZAS REGULADORAS DEL RPMVP

El Ayuntamiento de Benarrabd, 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 acompanan como parte de este
documento.

La aprobacion de la misma no supone ningUn coste adicional, ya que serd la misma
oficina comarcal la que la gestione.

A.3.1. PATRIMONIO MUNICIPAL DE SUELO

El Ayuntamiento de Benarrabd, con los recursos humanos de los que dispone,
deberd inventariar y formalizar el Patrimonio Municipal de Suelo destinados a vivienda
protegida, y ofros suelos de propiedad municipal.

No supone un gasto adicional, ya que serd la misma oficina comarcal la que la
gestione.

A.3.2. REGISTRO MUNICIPAL DE SOLARES Y EDIFICACIONES RUINOSAS

Se frata de que el Ayuntamiento de Benarrabd, 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 nUcleos urbanos. No supone un gasto adicional.

EVALUACION ECONOMICA DE LAS ACTUACIONES DE VIVIENDA

- COSTE JUNTA DE
ACTUACION € PRIVADO AYTO ANDALUCIA
Puesta en el mercado de
ALL | iendas deshabitadas 11.250€ 11.250¢
A.1.2. | Fomento de alquiler social 18.000 9.000 9.000

A.1.3. | Permuta pUblica de vivienda — — .

Procedimiento adjudicacién de
A.2.1. | vivienda, Ordenanzas — — = =
reguladoras RPMDVP

A.3.1. | Patrimonio Municipal de Suelo — — - —

Registro Municipal de solares y
A.3.2. = . '
edificaciones ruinosas

A con’rinuqcién se pasa a evaluar la repercusion econdmica de las actuaciones de
REHABILITACION previstas:
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B1.1 . MEJORA DE LAS CONDICIONES DE ALOJAMIENTO. ELIMINACION DE INFRAVIVIENDA

Se establecerdn los programas conveniados con la Consejeria de Fomento y
vivienda de eliminacién vy sustitucion de viviendas en condiciones de infravivienda. El
dmbito de actuaciéon se entiende recogido en el drea ya definida de las edificaciones
mds antiguas y obsoletas del centro histdrico, que necesitan una adecuacidén bdsica,
consideradas Infravivienda, abarcando un total de 27 viviendas.

La intervencidn en la rehabilitacion de estas viviendas supone aproximadamente un
montante econdmico de 79.500€/viv, con lo cual el total es de 2.146.500€, de los
cuales la Junta de Andalucia se hace cargo de un mdximo de 30.020€/vivienda, es
decir un fotal de 810.540¢€.

B2.1. ELIMINACION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS EN VIVIENDAS.

Se propone una actuacion en las viviendas unifamiliares repartidas por el nicleo
urbano que no disponen de accesibilidad, ya sea por la falta de rampas que dificultan
la accesibilidad o de ascensores.

Existen 10 edificios plurifamiliares privados que necesitan la eliminacién de barreras,
con un coste de 18.000€ cada uno, hacen un montante total de 180.000€ para dotar
de accesibilidad estas viviendas.

De lo que la Junta de Andalucia podrd proporcionar, segin el programa de
rehabilitacién autondmica de edificios, recogido en el art. 75 del Plan de Vivienda y
Rehabilitacion de Andalucia, con un mdximo de 3.000€/vivienda. Como en cada
edificio hay tres viviendas, podrd subvencionar un total de 9.000€/edificio, o bien
90.000%.

Estas ayudas son compatibles con la establecidas en el programa de fomento de la
conservacion, de la mejora de la seguridad de utilizacion y de la accesibilidad en
viviendas del Plan Estatal de Vivienda 2018-2021, cuyas ayudas segun su art. 44 tienen
una cuantia mdéxima de 8.000€/vivienda, ya que se trata de actuaciones recogidas en
el articulo 43.2.a) o el 40% del coste de la actuacién. De lo que se deduce una ayuda
estatal de 240.000€/edificio o en este caso el 40% de la actuacién, 72.000€

B3.1. RECONVERSION DEL ESPACIO PUBLICO. CENTRO HISTORICO BENARRABA

Programas de desarrollo y financiacién de actuaciones que persigan la
regeneracion de la ciudad consolidada mediante la reconversién urbana del espacio
publico hacia un modelo de ciudad mds sostenible, fomentando la reactivacién social
y econdmica del tejido conectivo de la ciudad consolidada, entendido como
equipamiento al aire libre y como patio colectivo.

Se propone una actuacién en el Centro Histérico de Benarrabd, en el dmbito
urbano mds antiguo, para completar la reurbanizacién de las calles.

El dmbito definido para la reconversion del espacio publico, tiene un total de
23.065m2 de viario. La ejecucion y urbanizacién complementaria de viales secundarios
de Benarrabd es 101€/m2, segun los valores estimados de la construccién 2108 del
Colegio de Arquitectos. La ejecucidén de las obras ascenderian a 2.329.565€ vy los
honorarios de los diferentes proyectos técnicos pueden ascender a 322.877€, con lo
que suman un total de 2.652.442¢€

El Plan de vivienda de Andalucia establece que 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 actuacidn seleccionada, de acuerdo a los
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criterios que se establezcan en la correspondiente normativa de desarrollo. Cuando la
financiacién sea europeaq, procederd de los fondos del Programa Operativo FEDER de
Andalucia 2014-2020.

Los Ayuntamientos habrdn de contribuir a la financiacion de cada actuacion
seleccionada, con la aportacion entre un minimo del 20% y méaximo del 50% del
presupuesto global de cada actuacién seleccionada, de acuerdo a los criterios que
se establezcan en la correspondiente normativa de desarrollo.

La financiacién de las actuaciones podrd complementarse con financiacion de
otras administraciones y agentes intervinientes.

Por tanto la ayuda mdxima que puede asumir la Junta de Andalucia, financiando
hasta un 80% de la inversién con cardcter general, es de 2.121.953€. De igual modo el
Ayuntamiento u otro organismo provincial o estatal asumird el 20% del coste de la
actuacién, que asciende a 530.488€.

B3.2.REHABILITACION DE EQUIPAMIENTO CON INTERES PATRIMONIAL

Se trata del desarrollo de actuaciones de rehabilitacién y reactivacion de edificios
de destacado interés patrimonial para su puesta en uso como equipamientos
publicos.

El edificio tiene una superficie edificada de 380m?2t, por lo que la rehabilitacion de la
misma segun baremos del Colegio de Arquitectos de Mdlaga, asimildndolo a
Biblioteca (1.086€/m2), ascenderia a 412.680€.

Los honorarios del proyecto técnico podrdn ascender a 22.641€.

Por ello el méntate total de la actuacion es de 435.321€, por lo que 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% vy
mdximo del 80% del presupuesto global de esta actuacion seleccionada.

Para hacer un cdiculo se opta por una financiacién media del 65%, es decir
282.959¢€.

EVALUACION ECONOMICA DE LAS ACTUACIONES DE REHABILITACION ‘

- COSTE - JUNTA DE
ACTUACION TOTAL PRIVADO AYTO/DIPUTACION/ESTADO ANDALUCIA ‘

Mejora de las
condiciones de

Bl.1 alojamiento, 2.146.500 1.335.9640 810.540
Infravivienda
Eliminacién de barreras

B2.1. | arquitecténicas en 180.000 18.000 72.000€ 90.000
viviendas
Reconversién de

B3.1 | espacio PuUblico: centro | 2.652.442€ 530.488€ 2.121.953€
histérico Benarrabd
Rehabilitaciéon de

B3.2 | equipamiento con valor 435.321 152.362 282.959
Patrimonial

Es prioritario y fundamental para el éxito del PMVS, la creacién de una oficina de
informacion y asistencia a la ciudadania, para la creacién del Registro Municipal de
demandantes de vivienda protegida y otras muchas actuaciones programadas en el
presente documento. El coste de la misma es el incluido en la partida primera de la
actuacidén A.1.1., un total por municipio mancomunado de 40.630€.
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7.5.RESUMEN DE LA EVALUACION ECONOMICA GLOBAL DEL PMVS

PROGRAMAS DE ACTUACION

EVALUACION ECONOMICA UBICACION Y DESCRIPCION
FINANCIACION
A: VIVIENDA Coste Ayto/
unitario FEM Proyecto Privada Diputacion/ CCAA
Estado

ACCESO Y USO EFICIENTE AL PARQUE RESIDENCIAL EXISTENTE

Al.l. Puesta en el mercado de viviendas deshabitadas 25 90€/ano 11.250€ * 11.250€ - Existen 25 viviendas vacias en el nicleo urbano.
Al.2. Fomento del alquiler social 5 3.600 18.000 9.000 - 9.000 - 5 familias sin recursos
Al.3. Permuta protegida de vivienda * — — * — Ambito Municipal.

PROMOCION DE VIVIENDA/ ALOJAMIENTO
A2.3. Procedimiento adjudicacién de viviendas. Ordenanza 0 - - 0 I 0 Ambito Municipal.

SUELO

A3.1. Patrimonio Municipal de Suelo * - * - * - Ambito Municipal.
A3.2. Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas * -— * - * - Ambito Municipal.

B: REHABILITACION

ACTUACIONES PARA LA ELIMINACION DE LA INFRAVIVIENDA:
B1.1 Mejora de las condiciones de alojamiento. Infravivienda | 27 | 79500 | 2.056.000 | 96500 | 2.146.500 | 1335960 | - | 810540 | - | Rehabilitacién de Infraviviendas |

REHABILITACION, CONSERVACION Y MEJORA DEL PARQUE RESIDENCIAL

Viviendas privadas con problemas de

B2.1 Eliminacién de barreras arquitecténicas en viviendas 10 18.000 180.000 -—- 180.000 18.000 72.000 90.000 T
accesibilidad

MEJORA DE LA CIUDAD EXISTENTE

B3.1 Reconversion espacio publico en Centro histérico 23.065 101 2.329.565 322.877 2.652.442 530.488€ | 2.121.953€ Ambito urbano de Centro Histérico

B3.2 Rehabilitacién de equipamiento con interés patrimonial 194 1086 412.680 22.641 435.321 152.362 282.959 Equipamiento TIC

C: INFORMACION Y ASISTENCIA A LA CIUDADANIA

C.1L Oficina Comarcal* )
-— -— 40.636 40.630 Ambito Municipal.
Registro Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida*
TOTAL - - - - 5.484.149€ | 1.362.960€ | 795.480€ | 3.325.702€

(*) Agquellas actuaciones que no se han valorado en Benarrabd y se han sefialado con un asterisco, estdn incluidas dentro del cometido de la Oficina Comarcal destinada al seguimiento del PMVS y con un presupuesto de 325.000€ por comarca

MEMORIA AD | 88
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8. GESTION Y EVALUACION DEL PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO

La ejecucion eficaz de las propuestas recogidas en el presente documento de Plan
Municipal de Vivienda y Suelo de Benarrabd, requiere de la puesta en marcha de
instrumentos de evaluacion y seguimiento que permitan pasar de la programacién a
las actuaciones, y si fuera necesario, a la reprogramacion de las actuaciones. No se
puede olvidar el cardcter de planificacidn abierta que tiene este Plan de Vivienda vy
Suelo.

8.1. AGENTES RESPONSABLES DE LA GESTION DEL PMVS

Los agentes responsables de la gestiéon 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.

El presente PMVS obliga al Ayuntamiento a llevar un control del cumplimiento de las
propuestas programadas, o 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 Comisidén de Seguimiento Técnico del Plan.

El equipo de la Comisién de Seguimiento estard formado por:

- El alcalde o alcaldesa del municipio.

- El arquitecto o arquitecta municipal del municipio.

- El concejal o concejala de Urbanismo y Vivienda del municipio.

- Un representante de la Consejeria de Vivienda de la Junta de Andalucia en
Mdlaga.

- Uno o varios representantes de las asociaciones vecinales en el municipio.

8.2.EVALUACION DEL PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO

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 Comisidén de Seguimiento elaborard un informe anual de evaluacion del
grado de cumplimiento y de las necesidades sobrevenidas, que justifique si fuese
necesario, la modificacidn de las previsiones del mismo.

Para el seguimiento en la gestidon efectiva de lo programado y la evaluaciéon 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 valoracidon continua del desarrollo del
Plan son de dos fipos:

Indicadores de gestion
En relacion a la gestidn de lo programado y su nivel de cumplimiento. (G)
Indicadores de evaluacion de resultados o impacto.

Establecerd el resultado o impactos de la actuacién realizada, acorde a los
objetivos y estrategias establecidos en la misma. (R)

Estos indicadores aparecen en cada una de las Fichas de Actuacién.
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CUADRO RESUMEN - INDICADORES DE SEGUIMIENTO Y EVALUACION

B:REHABILITACION

A VIVIENDA

ACCESO Y USO EFICIENTE AL PARQUE =
RESIDENCIAL EXISTENTE INDICADOR DE SEGUIMIENTO Y EVALUACION

N° de viviendas vacias con condiciones de

Al1 Puesta en el mercado de G | habitabilidad y juridica idéneas
= | viviendas deshabitadas R N° de viviendas vacias que han sido
Al ocupadas
G N° solicitudes del RMDVP con ayuda pago
Al.2. | Fomento del alquiler social del seguro alquiler/ano

R N° de actuaciones de intermediacion
N° de viviendas registradas
R N° de viviendas permutadas

Al.3. | Permuta publica de vivienda

PROMOCION DE VIVIENDA/ ALOJAMIENTO INDICADOR DE SEGUIMIENTO Y EVALUACION

- A2 1 | Procedimiento adjudicacion de | G | N°demandantes
= | vivienda, Ordenanzas RPMDVP R Ne viviendas adjudicadas
SUELO INDICADOR DE SEGUIMIENTO Y EVALUACION
. ’ P G Ambitos previstos en las NNSS
A3 |A3.1.| Patimonio Municipal de Suelo R N° de m? de suelo municipal registrados
Gestion de suelo G | N°Solares y ruinas detectados
A3.3. | (Regist icipal |
[Regisiro municipal de solares 'y R N° Solares y ruinas detectados registrados

edificaciones ruinosas)

ACTUACIONES PARA LA ELIMINACION DE LA <
INFRAVIVIENDA INDICADOR DE SEGUIMIENTO Y EVALUACION
Bl B1.1 MeJ:orQ. de las condiciones de | G N° infraviviendas detectadas /ano
) Alojamiento. R N° viviendas mejoradas/sustituidas
REHABILITACION, CONSERVACION Y MEJORA -
DEL PARQUE RESIDENCIAL INDICADOR DE SEGUIMIENTO Y EVALUACION
B2 B2.1. Eliminociéln . de barreras | G N° de solicitudes de ayuda
arquitectdénicas R N° intervenciones de accesibilidad
MEJORA DE LA CIUDAD EXISTENTE INDICADOR DE SEGUIMIENTO Y EVALUACION
B3.1. . Mejoro de esplocio pUblico Centro G Ambitos y elementos de oportunidad
histérico Benarrabd - - —
B3 R N° de intervenciones de rehabilitacion
o ) ) G Fase en la que se encuentra la cesion de
B3.2. Rehoblll’roaoq de equipamiento la_edificacion.
con valor patrimonial R % de obra ejecutada en edificacion con
interés patrimonial

La ejecucion eficaz de las propuestas recogidas requiere, mds alld del compromiso
del gobierno municipal, el establecimiento y puesta en marcha de estos mecanismos
de gestion y evaluacién necesarios, que permitan pasar del documento aprobado por
el Pleno municipal en la programacién anual de las actuaciones, a la gestion efectiva
de lo programado, a la evaluacién de la ejecuciéon realizada y, en su caso, a la
reprogramacion correspondiente.
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8.3.COMUNICACION Y PARTICIPACION EN LA GESTION Y EVALUACION DEL PLAN
MUNICIPAL DE VIVIENDA'Y SUELO

Con la intencidn 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 vy
evaluaciéon de este PMVS, en el que se incorporan los representantes de asociaciones
vecinales y sociales en la Comision de Evaluacion del PMVS durante el periodo de
vigencia del mismo.



PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO BENARRABA | Mayo 2021

9. CONCLUSION DEL PMVS

Como inicio de la redaccidn del presente PMVS se procedié al reparto de unas
encuestas sobre la situacion de la vivienda en Benarraba, con el fin de conocer los
problemas constructivos que presentaban, la situacion socioecondmica de la persona
que contestaba la encuesta y la situacion en la que se encontraba el espacio urbano
del nucleo, con el fin de incentivar la participacién ciudadana. El Ayuntamiento ha
recibido cuatro encuestas a papel y ninguna via web.

El municipio de Benarrabd cuenta con una poblacidn de 493 habitantes y 220
hogares en la actualidad. Para los proximos cinco anos, 2018-2023, periodo de
vigencia del PMVS, se espera una poblacién de 467 habitantes y 240 hogares. A pesar
de este ligero descenso poblacional, se originara una necesidad de vivienda en la
poblacién de 20 nuevas viviendas por lo que se debe evaluar cual es la necesidad
real de vivienda protegida en Benarrabd.

Con ayuda de Asuntos Sociales y del Ayuntamiento de Benarrabd se han
detectado un total de 2 familias que se encuentran en riesgo de exclusién social o
econdmica. Existen tres demandantes inscritos en el Registro PUblico de Demandantes
de vivienda de la Junta de Andalucia, pero no hay mds datos sobre los mismos.

No existe parque de viviendas protegidas en Benarrabd.

Del estudio de mercado de la vivienda se deduce que en el municipio de
Benarrabd el precio de venta de vivienda libre es mucho menor que los de vivienda
protegida.

Para la consecucidn de las nuevas viviendas se ha estudiado el potencial de
absorcion de crecimiento residencial que tiene el Benarrabd con 46 solares vacantes.
Asi mismo se han analizado la existencia de 25 viviendas vacias que pueden reunir las
condiciones de habitabilidad.

No obstante serd necesaria la redaccién del PGOU con la calificaciéon de nuevo
suelo residencial, ya que la frama existente contiene solares muy pequenos que hacen
de las viviendas lugares incémodos. En este nuevo documento, que se encuentra en
redaccién, cada nuevo sector reservara el 30% de la edificabilidad residencial de los
terrenos equivalentes para su destino a viviendas protegidas acogidas al Plan Andaluz
de Vivienda y Suelo.

Se vincula el porcentaje del 10% del aprovechamiento medio perteneciente al
Ayuntamiento, a vivienda protegida pUblica de la Junta de Andalucia, para cubrir las
necesidades detectadas en el horizonte tfemporal del PMVS.

Este Plan no cambia el que el 50% de las viviendas sobre suelos procedentes del
10% de cesion del aprovechamiento cuando tenga planeamiento se destinen a
programas para familias con ingresos hasta 2,5 IPREM.

En el terreno de la accesibilidad se han estudiado los 10 bloques de vivienda
colectiva con mds de tres plantas sin accesibilidad, asi como las 10 viviendas
individuales con poblacidon mayor de 65 anos.

Se establece una zona con necesidad de actuacién en Benarrabd, con el fin de
llevar a cabo actuaciones de mejora del medio urbano en el centro histérico.

El Ayuntamiento de Benarrabd no cuenta con Patrimonio Municipal de Suelo (PMS),
ni con Ordenanza Reguladora del Registro Municipal de Solares y Edificaciones
Ruinosas, que se acompana al presente documento. Del mismo modo se acompana
una Ordenanza Municipal que regula las viviendas protegidas municipales.

Desde el presente PMVS se han planteado seis actuaciones de vivienda, y cuatro
de rehabilitacién, ademds de proponer la creacion de una Oficina de Vivienda para
dar informacién y asistencia a la ciudadania sobre los planteamientos propuestos en el
presente PMVS.
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La evaluacion econdmica global de las actuaciones planteadas en el presente
documento asciende a 5.484.149€ de los que 795.480€ se hace cargo el Ayuntamiento
de Benarrabd o la Diputacion de Mdlaga mediante el Programa de Concertacién y
3.325.702€ aportard la Junta de Andalucia en concepto de las ayudas reguladas
dentro de los programas recogidos en el Plan de Vivienda y Rehabilitacion de
Andalucia 2016-2020.

No es necesario que el Ayuntamiento de Benarrabd solicite informe previo a la
aprobacién definitiva del presente PMVS a la Delegacion de Fomento y Vivienda, ya
que no arroja una demanda de vivienda protegida acogida al Plan Andaluz de
Vivienda y Suelo inferior al treinta por ciento de la edificabilidad residencial,
porcentaje minimo de reserva de acuerdo con el articulo 10.1.A).b) de la Ley 7/2002.

10. PLANOS DEL DOCUMENTO DE PMVS

ANALISIS
01. Andilisis realidad fisica y poblacional del municipio.

PROPUESTA DE ACTUACION
02. Actuaciones del Plan Municipal de Vivienda y Suelo.

Mdlaga, Mayo 2021

Servicio de Arquitectura, Urbanismo e Informacion Territorial
Diputacidén Provincial de Mdlaga



