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. EXPOSICION DE MOTIVOS.

El plan municipal de Vivienda y Suelo se redacta por el Ayuntamiento de Navas de
San Juan, la Concejalia de Urbanismo se hizo cargo de su desarrollo, contratando a la
Arquitecta Dia. Eva Merino Bautista, Arquitecta, para su redaccion. Durante los meses de
Enero a Abril de 2018 se ha desarrollado el mismo, y se entregé en fecha 27 de Julio de 2018
para su aprobacion.

Se da cumplimiento asi a las obligaciones que encomienda a los municipios la Ley
1/2010, de 8 de marzo, Reguladora del Derecho ala Vivienda en Andalucia, en coherencia con
lo establecido en el Decreto 141/2016 de 2 de agosto, por el que se regula el Plan de Vivienda
y Rehabilitacién de Andalucia 2016-2020, el cual en su articulo 7 establece que la convocatoria
de las actuaciones o Programas en él contemplados podra considerar, en aquellos supuestos
en que asi se prevea, como criterio de priorizacion o como condicidn para la seleccién de sus
beneficiarios, que el municipio en donde se desarrolle la actuacion dela que se trate cuente
con el Plan Municipal de Vivienda y Suelo, en los términos establecidos en el articulo 13 de la
Ley 1/2010, de 8 de marzo.

Las ayudas que prevén los planes estatales de vivienda, cuya aplicacién se debe regir
por el convenio de colaboracién suscrito por la Administracion del Estado y la Administracion
de la Junat de Andalucia, se afiaden a las medidas establecidas en el Decreto 141/2016 y se
gestionaran por la Consejeria competente en materia de vivienda.

Il FUNDAMENTACION JURIDICA DEL PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO.

El Plan Municipal de Vivienda y Suelo se redacta en el marco de las competencias que
la Constitucidn, el Estatuto de Autonomia de Andalucia y la legislacidn de régimen local, en
especial la Ley de Autonomia Local de Andalucia, otorgan a los ayuntamientos para disefiar y
desarrollar politicas y actuaciones en materia de vivienda.

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

El Estatuto de Autonomia concreta el mandato constitucional, y asi, en su articulo 25
recoge el deber de los poderes publicos de realizar la promocién publica de vivienda,
afiadiendo que serd la Ley la que regule el acceso a la misma en condiciones de igualdad, asi
como las ayudas que lo faciliten. Es en el articulo 56 del Estatuto de Andalucia el que establece
la competencia exclusiva de la Comunidad Auténoma en materia de vivienda, urbanismo vy
ordenacion del territorio, y en su ejercicio se respetan las competencias reservadas al Estado
en al articulo 149.1.12 y 149.1.182 de la Constitucidn.



Dentro del entendimiento del urbanismo como una funcién publica, la Comunidad
Autdénoma Andaluza, a través de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica
de Andalucia (LOUA), avanzé en los mecanismos de intervencidn publica en el mercado de
suelo mediante la regulacién de diversos instrumentos que posibilitaran disponer de suelo
para poder realizar politicas publicas de vivienda. Asi, entre estos mecanismos se encuentra la
obligacion de que los Planes Generales de Ordenacidn Urbanistica de los municipios contengan
disposiciones que garanticen suelo para viviendas protegidas mediante reservas de al menos el
30% de la edificabilidad residencial o la creacién de los Patrimonios Publicos de Suelo para
garantizar una oferta suficiente con destino a la ejecucién de viviendas con algun tipo de
proteccién publica.

Para reforzar y ampliar el esfuerzo de las Administraciones se aprobd la Ley 13/2005,
de 11 de noviembre, de medidas para la vivienda protegida y el suelo, que modificaba y
complementaba determinados aspectos de la LOUA con el fin de garantizar una oferta de
suelo suficiente con destino a la promocién de viviendas protegidas, no sélo en los municipios
de relevancia territorial sino en todos los municipios andaluces. De esta forma se pretende
facilitar el acceso de los ciudadanos de Andalucia a una vivienda digna y adecuada,
estableciendo para ello medidas especificas para la producciéon de suelo con destino a vivienda
protegida y otros fines de interés social. Para el control y prevencion del fraude se establecen
las condiciones para la titularidad de la propiedad de manera que la duracidn del régimen de
proteccion se regulara para cada figura o programa de vivienda protegida, a la vez que se fijan
los precios maximos de venta y de renta de forma reglamentaria, lo que servira de referencia
para determinar el valor del suelo destinado a vivienda protegida.

Competencia municipal en materia de vivienda.

Consciente de las dificultades para favorecer la funcién social de la vivienda y
garantizar el derecho a una vivienda digna y adecuada a la situacién familiar, econdmica y
social de la poblacién mas desfavorecida, el Parlamento de Andalucia aprueba la 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 funcidn social de la
vivienda), por la que se establece que seran “la Administracion de la Junta de Andalucia y las
Administraciones locales, dentro de los dmbitos competenciales determinados en el Estatuto de
Autonomia para Andalucia y demds legislacion aplicable, las que promoverdn el acceso a una
vivienda digna y adecuada a través de una politica de actuaciones en materia de vivienda
protegida y suelo y de apoyo a la conservacion, mantenimiento rehabilitacion y calidad del
parque de viviendas existente.”

Por lo tanto el Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Navas de San Juan se redacta
para dar cumplimiento a las obligaciones que la Ley 1/2010 encomienda a los municipios, la
cual establece en su articulo 13 que seran los ayuntamientos los encargados de redactar y



aprobar sus correspondientes Planes Municipales de Vivienda y Suelo, siempre de forma
coordinada con el planeamiento urbanistico general y manteniendo la necesaria coherencia
con lo establecido en el Plan Andaluz de Vivienda y Suelo, el cual, a la fecha de la redaccién del
presente documento, es el Plan de Vivienda y Rehabilitacidon de Andalucia2016-2020.

Asi mismo se sefiala en el articulo 16 de dicha Ley que seran los Registros Publicos
Municipales de Demandantes de Vivienda Protegida los instrumentos basicos que determinen
el perfil de las personas solicitantes de vivienda protegida. La existencia de estos registros y su
coordinacion permitirdn a los ayuntamientos anticipar las previsiones de la demanda de
vivienda protegida en cada municipio, y ordenarlas en los correspondientes planes municipales
de vivienda y suelo.

En su cumplimiento, el Ayuntamiento de Navas de San Juan elabordé la Ordenanza
municipal por la que se establecen las Bases de Constitucidon del Registro Publico Municipal de
Demandantes de Vivienda Protegida, que fue publicada integramente en el Boletin Oficial de la
Provincia de Jaén de 30 de septiembre de 2009.

La Ley 5/2010, de 11 de junio, de Autonomia Local de Andalucia establece en su
articulo 9.2 que, de entre las competencias propias de los municipios andaluces, se encuentran
la planificacién, programacion y gestion de viviendas y participacion en la planificacion de la
vivienda protegida, que incluye:

- Promocion y gestion de la vivienda.

- Elaboracion y ejecucion de los planes municipales de vivienda y participacion en la
elaboracion y gestion de los planes de vivienda y suelo de cardcter autonémico.

- Adjudicacion de las viviendas protegidas.

- Otorgamiento de la calificacion provisional y definitiva de vivienda protegida, de
conformidad con los requisitos establecidos en la normativa autonomica.

En la misma linea, el articulo 25.2.a) y e) de la Ley de Bases de Régimen Local 7/1985,
de 2 de abril, modificada por la Ley 27/2013, de 27 de diciembre, de Racionalizacién y
Sostenibilidad de la Administracion Local establece, de entre otras, como competencias
propias del municipio las siguientes:

a) Urbanismo: planeamiento, gestion, ejecucion y disciplina urbanistica. Proteccion y
gestion del Patrimonio histdrico. Promocidn y gestion de la vivienda de proteccion publica con
criterios de sostenibilidad financiera. Conservacion y rehabilitacion de la edificacion.



e) Evaluacion e informacion de situaciones de necesidad social y la atencion inmediata
a personas en situacion o riesgo de exclusion social.

Establecido a grandes rasgos el marco normativo, se incluye a continuacidon una
relacion no exhaustiva de la normativa que incide, de forma directa o indirecta, en las politicas
y actuaciones en materia de vivienda:

Normativa de ambito estatal.

- Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion, modificada por
la Ley 8/2013, de 26 junio, de rehabilitacidn, regeneracion y renovacién urbana.

- Ley 2/2001, de 4 de marzo, de Economia Sostenible, modificada por la Ley 8/2013,
de 26 de junio, y por la Ley 27/2013, de 27 de diciembre, de racionalizacion y
sostenibilidad de la Administracion Local.

- Ley 38/2003, de 17 de noviembre, general de subvenciones.

- Real Decreto 314/2006, por el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificacion,
modificado por la Ley 8/2013, de 26 de junio.

- Real Decreto 233/2013 de 5 de abril por el que se aprueba el Plan Estatal 2013-
2016 de fomento del alquiler de viviendas, la rehabilitaciéon edificatoria, y la
regeneracién y renovacion urbana.

- Real Decreto 235/2013, de 5 de abril, por el que se aprueba el procedimiento
basico para certificacidn de la eficiencia energética de los edificios.

- Ley 4/2013, de 4 de junio, de flexibilizacion del mercado del alquiler de viviendas.

- Ley 8/2013, de 26 junio, de rehabilitaciéon, regeneracién y renovacién urbana.

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

Normativa de ambito autonomico.

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

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

- Decreto 149/2006, de 25 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de
Viviendas Protegidas de la Comunidad Auténoma de Andalucia, modificado por el
Decreto1/2012.

- 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.



- 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.

- Ley 5/2010, de 11 de junio, de Autonomia Local de Andalucia.

- Decreto 1/2012, de 10 de enero, por el que se aprueba el Reglamento Regulador
de los Registros Publicos Municipales de Demandantes de Vivienda Protegida y se
modifica el Reglamento de Viviendas Protegidas de la Comunidad Auténoma de
Andalucia.

- Ley 4/2013, de 1 de octubre, de medidas para asegurar el cumplimiento de la
funcién social de la vivienda.

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

- Orden de 27 de abril de 2017, por la que se aprueban las bases reguladoras para la
concesion de ayudas, en régimen de concurrencia no competitiva, para la
elaboracién y revision de los planes municipales de vivienda y suelo en la
Comunidad Autéonoma de Andalucia.

CONTENIDOS MINIMOS Y ALCANCE DEL PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y
SUELO.

Los contenidos minimos del Plan Municipal de Vivienda y Suelo, extraidos de la

normativa que le es de aplicacidn, son los siguientes:

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 funcion social de la vivienda).

Articulo 13. Planes municipales de vivienda y suelo.

1. Los ayuntamientos elaborardn y aprobardn sus correspondientes planes
municipales de vivienda y suelo. La elaboracion y aprobacion de estos planes se
realizard de forma coordinada con el planeamiento urbanistico general, manteniendo
la necesaria coherencia con lo establecido en el Plan Andaluz de Vivienda y Suelo.

Los planes municipales de vivienda y suelo deberdn ser revisados, como
minimo, cada cinco afios, sin perjuicio de su posible prorroga, o cuando precisen su
adecuacion al Plan Andaluz de Vivienda y Suelo.

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



Articulo 7. Planes municipales de vivienda y suelo.

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

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

a) Documento de informacion y diagndstico, integrado por:

1.2 Andlisis socio-demogrdfico general a realizar a partir de los datos
estadisticos bdsicos existentes, una vez actualizados, y un andlisis de la necesidad
de vivienda de la poblacion, teniendo en cuenta los datos contenidos en el Registro
Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida, con un apartado especifico
sobre personas y colectivos en riesgo de exclusion social, personas sin hogar, asf
como sobre la situacion en materia de desahucios.

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

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

4.2 Relacion de terrenos o edificaciones que se encuentren inscritas en el
Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas.

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

b) Programa de Actuacion, integrado por:



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

2.9 Evaluacion econdmica financiera del Plan, que deberd incluir los recursos
materiales con los que cuenta el municipio para poner en marcha el Programa de
Actuacion.

3.2 Definicion de los mecanismos de implantacion, desarrollo, seguimiento y
evaluacion del Plan.

Disposicién adicional segunda del Decreto 141/2016. Plazo de aplicacion de la
obligatoriedad de disponer de plan municipal de vivienda y suelo.

1. A los efectos de lo establecido en el articulo 7, los Ayuntamientos dispondrdn de un
afio desde la entrada en vigor del presente Decreto para aprobar el correspondiente
plan municipal de vivienda y suelo, de conformidad con lo establecido en la Ley
1/2010, de 8 de marzo, o adecuarlo en su caso al presente Plan.

2. No obstante a lo anterior, las ordenes que desarrollen los distintos Programas
contemplados en el presente Plan, podrdn establecer como criterio preferente o como
condicion en la seleccion de actuaciones que el municipio en donde se desarrolle tenga
aprobado el plan municipal de vivienda y suelo, en los términos recogidos en el
articulo 7 y en el articulo 13 dela Ley 1/2010, en cuyo caso, si no se cuenta con el plan
aprobado, no podrdn acogerse al programa que se regule en la orden correspondiente
o no se le aplicard el referido criterio de priorizacion.

Iv. TRAMITACION

En cumplimiento del articulo 11 de la Ley 1/2010 Reguladora del Derecho a la
Vivienda, en la elaboracidn de los planes de vivienda y suelo se fomentara la participacion de
los agentes econdmicos y sociales mds representativos de la Comunidad Auténoma de
Andalucia y la colaboracién con las asociaciones profesionales, vecinales, consumidores y
demandantes de vivienda protegida. Para ello se elaborard un Plan de Comunicacién vy
Participacion Ciudadana que formara parte del presente documento.

El procedimiento de aprobacidn del PMVS seguira los tramites del articulo 49 de la Ley
7/1985 de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen local (en adelante LRBRL) y del



articulo 131 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de
las Administraciones Publicas, relativo a la publicidad de las normas.

1. APROBACION INICIAL POR EL PLENO, Articulo 22.2d de la LRBRL, con el quorum
de la mayoria simple establecido en el articulo 47.1 de LRBRL.

2. INFORMACION PUBLICA Y AUDIENCIA A LOS INTERESADOS, por el plazo minimo
de 30 dias para la presentacion de reclamaciones y sugerencias.

3. REMISION DEL EXPEDIENTE A LA CONSEJERIA COMPETENTE EN MATERIA DE
VIVIENDA, para que emitan informe preceptivo y vinculante en los siguientes casos:

- Si la demanda de vivienda protegida es inferior al 30 % de la edificabilidad
residencial, que es el porcentaje minimo de reserva de acuerdo con el articulo
10.1.A b) de laLOUA.

- Si no se da cumplimiento a lo establecido por el articulo 17.8 de la LOUA y en
base al articulo 31 del Decreto 141/2016, por el cual se fija que el 50% de las
viviendas sobre suelos procedentes del 10% de cesidon del aprovechamiento
correspondiente al Ayuntamiento ha de ser destinado a los grupos con menor
indice de renta, esto es, ingresos no superiores al 2,50 el IPREM.

4. RESOLUCION DE TODAS LAS RECLAMACIONES Y SUGERENCIAS.

5. APROBACION DEFINITIVA POR EL PLENO. Si no se hubiesen presentado ninguna
alegacion o sugerencia se entendera definitivamente adoptado el acuerdo hasta
entonces provisional.

6. PUBLICACION EN EL BOLETIN OFICIAL DE LA PROVINCIA DEL ACUERDO Y DEL
TEXTO INTEGRO DEL PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDAY SUELO.

Articulo 70.3 de la LRBRL y articulo 131 de la Ley 39/2015.

7. REMISION DEL PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO a la Consejeria
competente en materia de vivienda, una vez aprobado definitivamente por el Pleno.



V. PLAN DE COMUNICACION Y PARTICIPACION CIUDADANA.

OBIJETIVOS.

Con la elaboracién del Plan de Comunicacion y Participacidon Ciudadana se pretende
dar a conocer el PMVS de Navas de San Juan entre la poblacion y fomentar la participacion de
los ciudadanos en el ambito de las decisiones en materia de vivienda y rehabilitacién. De esta
forma se pretende que:

Los ciudadanos identifiquen como propias las propuestas del Plan

El PMVS atienda las problematicas esenciales de la poblacién

En este sentido el articulo 11 de la Ley Reguladora del Derecho a la Vivienda establece
que en la elaboracién de los Planes de Vivienda se ha de fomentar la participaciéon de los
agentes econdémicos y sociales de la Comunidad Auténoma de Andalucia en colaboracién con
las asociaciones profesionales, vecinales, de los consumidores y de los demandantes de
vivienda protegida.

El Plan de Participacion se desarrolla en tres fases:

a. Fase previa a la redaccién del Plan de Vivienda. Informacidn y primera aproximacion
relacionada con el estado de conservacién del parque de viviendas existente, analisis
sociodemografico y analisis de la demanda de vivienda.

b. Definicidn de objetivos y estrategias y elaboracién del programa de actuacion.

c. Fase de gestidn, seguimiento y evaluacion del Plan de Vivienda.

El fomento de la inscripcidn de los ciudadanos en el Registro Publico Municipal de
Demandantes de Vivienda Protegida sera la via principal para que la Administracion municipal
identifique las necesidades de vivienda asi como las caracteristicas personales, familiares y
econdmicas de las personas que demandan una vivienda protegida.

El proceso de informacién, comunicacién y participacién ha de procurar la generacién
de canales de informacién en ambos sentidos: del ayuntamiento a la ciudadania y de la
ciudadania al ayuntamiento, para que los ciudadanos sientan reconocidas sus demandas. En
este proceso es tan importante el consenso en lo acordado, como la identificacién de las



verdaderas necesidades de vivienda y los conflictos que subyacen detrds de cada situacidn, sin
excluir por tanto actores, temas o soluciones.

PROPUESTAS DE ACCIONES DE COMUNICACION.

1. Difusion del Proyecto del Plan.

Para comenzar a trabajar en la elaboracidn del PMVS serd necesario un trabajo previo
de divulgacién en el municipio sobre la necesidad de elaborar un Plan Municipal de vivienda y
suelo cuya finalidad es la de conocer la situacién actual de la poblaciéon y su grado de
satisfaccion con vivienda.

Se hard mediante la implantacién de servicios de informacién y asistencia al ciudadano
en materia de vivienda. Para ello se empleardn diferentes canales de divulgacién, entre los que
se pueden citar:

- Los Servicios Sociales Municipales.

- Persona responsable del Registro Municipal de Demandantes de Vivienda
Protegida.

- Bando municipal.

- Tablén de anuncios del Ayuntamiento.

- Pagina Web municipal

La publicidad y difusion del Plan estara a cargo de los Servicios Municipales, e ira
dirigida a la poblacién en general, en especial a los colectivos mas sensibles y desprotegidos
con necesidades de vivienda.



2. Encuesta difundida entre la poblacion.

Disefio de un cuestionario individual, con preguntas muy sencillas, para su
cumplimentacidn voluntaria, en papel o través del sitio Web del Ayuntamiento desde donde
rellenar de forma online las encuestas.

Se realiza con el objetivo de conocer las necesidades reales de vivienda de la
poblacién, tanto en la demanda de vivienda protegida cémo en la evaluacién de la necesidad
de rehabilitacién de la vivienda habitual de la unidad familiar. Ello como una referencia mas
junto con los datos oficiales del Registro Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida.

Los datos obtenidos serdn volcados a un Sistema de Informacion Geografica (SIG),
credndose asi una base de datos alfanumérica que permitira cruzar multitud de variables que
se analizaran para evaluar y sacar conclusiones para elaborar el PMVS de Navas de San Juan, y
se incluird en el Documento de Informaciéon y Diagndstico

Se ejecutard desde el inicio de la elaboracidon del PMVS hasta la finalizacion de la
elaboracion del Documento de Informacidn y Diagndstico.

Para su difusién y la recogida de datos se han empleado los recursos propios del
Ayuntamiento.

3. Presentacion del documento entre los promotores de vivienda y suelo, los
demandantes potenciales de vivienda protegida y la ciudadania en general.

Tras la exposicion publica del PMVS, que se ha de realizar previamente a su aprobacién
definitiva, se recogeran las alegaciones presentadas por la ciudadania y por todo los colectivos
que se puedan ver afectados o simplemente que deseen participar en las propuestas
definitivas.

Con independencia de este tramite obligatorio, una vez aprobado definitivamente el
Plan, y tras su publicacién en el BOP, el documento final quedard a disposicion de los
promotores de vivienda y suelo, de los demandantes potenciales de vivienda y de la
ciudadania en general.



Para ello se empleardn diferentes canales de divulgacion, como son:

- Presentacion por el Alcalde en acto oficial.

- Através de los Servicios Sociales Municipales.

- Persona responsable del Registro Municipal de Demandantes de Vivienda
Protegida.

- Bando municipal.

- Tabldn de anuncios del Ayuntamiento.

- Pagina Web municipal

VI. SEGUIMIENTO, APLICACION Y GESTION DEL PLAN.

Seran los Servicios Técnicos y Juridicos del Ayuntamiento los encargados de los
trabajos de seguimiento para la aplicacién del presente Plan, ante la imposibilidad de crear
una comisién especifica para esta tarea debido a la falta de medios personales y econdmicos,
tal y como recomienda la Guia Metodoldgica para la elaboracién de los Planes Municipales de
Vivienda publicada por la Federacion Andaluza de Municipios y Provincias.

Comprende las siguientes tareas:

- Informar sobre las actuaciones acogidas al presente Plan Municipal de Vivienda.

- Realizar el seguimiento de las actuaciones.

- Elaborar las propuestas para el desarrollo del Plan.

- Proponer los criterios de seleccion y los pliegos de condiciones en los concursos
de enajenacion de suelo.

- Gestion de las solicitudes y entrega de las ayudas a las personas beneficiarias de
los distintos Programas que en materia de Vivienda y Rehabilitacidn establece el
Plan Andaluz de Vivienda y Rehabilitacién 2016 - 2020.

- Proponer los porcentajes de bonificacidn en las tasas por licencias municipales,
cuando proceda, en funcién de la capacidad econémica de los beneficiarios y en
virtud de las condiciones establecidas para cada programa por el Plan Andaluz de
Vivienda y Rehabilitacién 2016 - 2020.
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1.1 EL MUNICIPIO DE NAVAS DE SAN JUAN. CONSIDERACIONES PREVIAS

1.2 ANALISIS SOCIO DEMOGRAFICO Y DEMANDA RESIDENCIAL.

1.3 EL REGISTRO PUBLICO DE DEMANDANTES DE VIVIENDA PROTEGIDA.

1.4 ANALISIS GENERAL DEL PARQUE DE VIVIENDA.

1.5 ANALISIS SOBRE EL ESTADO ACTUAL DEL PARQUE DE VIVIENDA EN EL

MUNICIPIO, SOLARES Y EDIFICACIONES RUINOSAS.

1.6 ANALISIS DE LOS DATOS EXTRAIDOS DE LA ENCUESTA DE POBLACION
SOBRE LAS NECESIDADES DE VIVIENDA Y REHABILITACION.
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1.8 CONCLUSIONES DEL DOCUMENTO DE INFORMACION Y DIAGNOSTICO.
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11 EL MUNICIPIO DE NAVAS DE SAN JUAN. CONSIDERACIONES PREVIAS.

1.1.1 ENCUADRE TERRITORIAL.

El municipio de Navas de San Juan, con una extensién de 17.500 ha, estd situado en el
noreste de la provincia de Jaén, entre las estribaciones de Sierra Morena y la depresion del
Guadalimar. Su término municipal estad surcado por los rios Guarrizas (al norte), Guadalén (
divide el término en dos partes de este a oeste) y Guadalimar (al sur) con una extension de
17.500 ha. y limita con Santisteban del Puerto, Aldeaquemada, Arquillos , Vilches, Ubeda y
Sabiote.

La localizacion y el emplazamiento del municipio influyen de forma fundamental en su
desarrollo econémico y social. A 98 Km. de la capital, cuenta con un facil acceso desde la
Autovia de Andalucia. Existe una relativa cercania a tres localidades tradicionalmente
industriales y de servicios como son Linares, Ubeda y La Carolina. Es la ciudad de Linares la que
ejerce una marcada centralidad tanto a nivel publico (asistencia hospitalaria, delegaciones
administrativas), como a nivel privado (ocio, mercado, tiempo libre).

1.1.2 BREVE RESENA HISTORICA.

El origen del desarrollo urbano de Navas de San Juan datan los primeros
enterramientos alrededor del afio 1450 a.c. en la edad de bronce.

Los cerros de Castelldn y de la Atalaya, este Ultimo muy cercano a Navas de San Juan,
indican que la ocupacidn de la zona en el segundo milenio antes de Cristo debié de ser muy
importante, es posible incluso que el Castellén corresponda a una primera ocupacién
calcolitica anterior a los otros dos asentamientos citados. La segunda etapa con un fuerte
desarrollo demogréfico corresponde a la romana aunque hay indicios de presencia ibérica
coincidiendo con la fundacidn del Santuario de Castellar.

Durante esta etapa Navas de San Juan debio estar vinculada al &mbito de Castulo que
fue capital de los oretanos del sur y, como Giribaile, debié surgir de una colonizacién
promovida por el gran centro ibero, préximo a Linares, desde mediados del siglo IV antes de
Cristo, a partir de la dedicacién de la zona a una divinidad a la que se le dio culto en Castellar.



Pero fue la civilizacion romana la que dejé los restos mas abundantes sobre todo de
factorias agrarias de tipo villa como ocurre con El Acero o el Cerro Prior. Precisamente en la
finca del Acero, cerca del Salido Alto aparecié en 1886 una inscripcion de Quinto Cornelio
Silvano y Festo dedicada a su hermana. Sin duda la construccién del camino de Anibal, que
debid derivar de la colonizacién ibera de estas tierras en el siglo IV con la construccion del
Santuario de Castellar y su posterior conversion en via romana, hizo de Navas de San Juan un
punto clave en el camino entre Castulo e llugo, asi parecen avalarlo los dos mililiarios
encontrados a principios del siglo XX. El primero aparecié en 1651 entre Navas de San Juan y
Santisteban y el segundo en el cortijo del Salido Alto. La tradicién ha ubicado precisamente en
torno a Navas de San Juan una mansié que fue alto en el camino de Anibal y que pudo estar
ubicada en el cortijo de Rubializas, se trata de Ad Morum.

Tras la ocupacion musulmana y una vez iniciado el proceso de islamizacion de al —
Andalus, la presumible mansio de Navas, situada junto a una de las importantes vias de
comunicacion que enlazaban la Mancha con el Alto Guadalquivir, quedaria integrada dentro
del distrito administrativo (Iglim) de Sant Astiban, Via de comunicacion que fue identificada
por J. Mercado como la Via Augusta, situdandose dentro del término de Navas de San Juan de
sus estaciones Ad Morum.

Al igual que ocurrié en otras zonas, ante el avance de los ejércitos cristianos por tierras
de La Mancha, los musulmanes reaccionan con una importante reestructuracion de su
organizacidn defensiva, edificando numerosas fortalezas en las inmediaciones de los caminos
que discurrian por dichos valles. Este pudo ser el caso de Navas de San Juan.

Desafortunadamente no se conservan elementos de su antiguo castillo, tan solo
algunas fotografias de un torredn de mamposteria de planta circular que ocupaba la parte
elevada del casco urbano, localizdndose junto a una pequena plazuela conocida como Plaza de
Armas. Este elemento defensivo guarda una enorme similitud con el que ha perdurado del
también desaparecido castillo de Linares, pudiendo defender una de las esquinas de una
pequefia fortificacién de planta rectangular, qu4d como el mencionado castillo de Linares y
otros de la zona tuvo origen isldmico, pero fue ampliamente transformado tras la conquista
castellana.

Sobre su conquista, seglin una inscripcién localizada en uno de los muros del castillo,
se deduce que fue conquistada en 1108 por Alfonso VI. Las tierras de Navas de San Juan
fueron conquistadas definitivamente por Fernando lll en torno a 1226, durante la campana
militar que concluyo con el sometimiento a los cristianos de poblaciones como Baeza,
Iznatoraf, Chiclana, Torrealver y Santisteban del Puerto. A partir de estos momentos quedd
integrada en las tierras de realengo, bajo la jurisdiccion del concejo de Santisteban del Puerto.



No obstante, en 1254 junto a Santisteban, pasé a formar parte del concejo de Ubeda tras la
donacion efectuada por el rey Alfonso X, que fue confirmada por Sancho IV en 1284.
Integraciéon que duraria muy poco tiempo, ya que en 1285 Sancho IV convierte de nuevo a
Santisteban con sus términos en villa de realengo. De la vinculacién de Navas a la jurisdiccion
de Santisteban ha quedado constancia en la documentacién escrita, estudiada por J. Mercado,
asi en una cata de don Rodrigo Alfonso, alcalde entregador de la Mesta, datada de 1294, se
indica “...por do entre los ganados e salgan a los estremos en termino de Sant Esteuan del
Puerto e dellas Navas et Montizon, aldeas desee mismo logar...”.

Como territorio perteneciente a Santisteban formd parte del realengo hasta 1371,
siendo entregada en sefiorio por Enrique Il a Men Rodriguez Benavides, “...damos vos por
donacidn, por juro de heredat, para siempre jamas, para vos e para los que del el vuestro
linage viniere , la nuestra Villa de San Estevan del Puerto, con sus castiello e con sus aldeas, e
con sus terminos poblados e por poblar...”. Donacion que fue confirmada por el propio Enrique
Il en 1376 y por los Reyes Catdlicos en 1414,

Tal y como ocurrid en la mayoria de los pueblos jiennenses, la segunda mitad del siglo
XIX se caracterizd por la acentuacién de su crecimiento demografico, situandose la cifra de
habitantes de Navas de San Juan a la altura de fines del siglo XIX en torno a los 4.500
habitantes, concretamente en el afio 1900 éstos sumaban 4.692. Como en otros tantos casos,
la consolidacién del sistema del cereal y el comienzo de la expansién del cultivo al hilo de la
implementacion de las reformas agrarias liberales propicié una coyuntura general de
crecimiento agrario que fue el que posibilitd, en una relacién a todas luces bidireccional, el ya
mencionado crecimiento demografico.

Dinamismo y crecimiento que, a la inversa de lo apuntado anteriormente, se
caracterizé ahora por el inmovilismo politico e institucional. Durante la segunda mitad del siglo
XIX, una vez asentado el modelo liberal isabelino, los capitulos de enfrentamientos tan propios
de la primera mitad del siglo XIX practicamente desaparecen de la escena municipal, excepcion
hecha de algunas coyunturas del Sexenio Democratico (1868-1874) Ahora, la ténica general no
serd otra que la definicién de un sistema de poder local caracterizado por el fuerte grado de
oligarquizacién por su directa vinculacién con los intereses agrarios de la zona, asi como por la
omnipresencia del caciquismo. Durante toda la segunda mitad del siglo XIX, y muy
especialmente a partir de 1874, la realidad politica de Navas de San Juan no fue otra que la
gue marcaban los caciques locales repartiéndose el poder sin interrupcion.

Esta situacién se prolongd hasta 1931, cuando en las elecciones municipales la
candidatura mondarquica no obtuvo representacion alguna y fueron los republicanos/socialistas



los que obtuvieron la victoria electoral con una representacion de 14 concejales que
componian la totalidad de la corporacién municipal.

La llegada de la Il republica se identificé en la localidad, especialmente por los sectores
populares, con el inicio de un periodo de cambios y transformaciones. La reaccién patronal a la
legislacién sociolaboral republicana y el alzamiento de las tropas nacionales, dando lugar a la
guerra civil, acabaron con las fragiles esperanzas de cambio.

El triunfo de las tropas franquistas y la posterior instauracién de la mas férrea
dictadura en 1939, no dejaba duda del comienzo de una etapa que se iba a caracterizar por
una gran represion politica y como consecuencia el inicio del declive de Navas de San Juan que
paso de 7.859 habitantes en 1940, a 6.046 en 1975.
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1.2 ANALISIS SOCIO DEMOGRAFICO Y DEMANDA RESIDENCIAL.

1.2.1 ANALISIS DEMOGRAFICO

1.2.2 PROYECCIONES DE POBLACION.

1.2.3 PROYECCIONES DE HOGARES.

1.2.4 COLECTIVO EN RIESGO DE EXCLUSION SOCIAL. INMIGRACION.

1.2.1 ANALISIS DEMOGRAFICO

El municipio de Navas de San Juan cuenta con una poblacidn de 4.506 habitantes a
fecha de 1 de enero de 2017 registrados en el Padrén Municipal de Habitantes segun los datos
publicados por el Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia (IECA).

667.438

5.030 -0,46% 669.782 0,35%

5.021 -0,18% 670.761 0,15%

5.000 -0,42% 670.600 -0,02%
4.982 -0,36% 670.242 -0,05%
4.895 -1,75% 664.916 -0,79%
4.790 -2,15% 659.033 -0,88%
4.712 -1,63% 654.170 -0,74%
4.597 -2,44% 648.250 -0,90%
4.506 -1,98% 643.484 -0,74%

Fuente: Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia (IECA). Estructura de la
Poblacion.
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Atendiendo al sexo de las personas inscritas en el Padréon un 50,16 % es varon y en
un 49,84 % es mujer. Respecto al afio anterior se observa que el descenso de poblacion es
comun en ambos géneros, siendo algo mas pronunciado entre la poblacién femenina
(1,84%) que entre los hombres (1,03%).

2.353 2.313 4.566

Fuente: Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia (IECA). Estructura de la
Poblacion.

Fuente: Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia (IECA). Estructura de la
Poblacion.
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En este caso, nos encontramos antes una piramide de poblacidn regresiva ya que la
natalidad disminuye en los Ultimos afios produciéndose de esta forma un envejecimiento de la
poblacion.

La distribuciéon de la poblacidn segun las edades se clasifica de la siguiente forma:

2500 —
Poblacidn por grupos de edad
2000
1500

1000

500

0-14 ANOS 15 A 49 ANOS 50 Y MAS ANOS

Fuente: Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia (IECA). Estructura de la
Poblacion.

A nivel provincial y municipal desde el afio 2008 hasta el afio 2017 se ha producido un
descenso de la poblacién. Por lo tanto, se produce asi un incremento con valor negativo de la
misma.
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= Edad media de |la poblacién
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Fuente: Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia (IECA). Estructura de la
Poblacion.

El grafico representa la Tasa de Crecimiento Natural de Navas de San Juan en el periodo
comprendido entre el afio 2006 y el afio 2015. Estos datos se obtienen restando al nimero de
nacimientos las defunciones, dividiendo la cantidad obtenida entre el total de la poblacién
multiplicada por mil.
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Tasa de Crecimiento Natural

200 2007 2008 2009 2010 2011 2013 2014 2015

== Tasa de Crecimiento Natural

Los datos representados comprenden migraciones a otros lugares de Andalucia
(interiores), migraciones al resto de Espafia (exteriores) y migraciones al extranjero
(internacionales) que se han producido en el municipio en los periodos recogidos.
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Tasa de crecimiento migratorio
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Fuente: Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia (IECA). Estructura de la
Poblacion.
1.2.2 PROYECCIONES DE POBLACION.

Las proyecciones demograficas son estimaciones futuras basadas en el conocimiento de
las tendencias de la poblacién y en el estudio de los indicadores demograficos presentes. Se
realizan para responder a la necesidad de una posible realidad demografica futura segun la
actualidad mas reciente.

Los primeros datos son los referidos al total de la provincia de Jaén:

642.646 |638.618 |634.536 |630.415 |[626.266 (622.106 |[617.945

613.794 |609.656 |605.534 |601.429 |597.336 [593.254 |589.178

Fuente: Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia (IECA). Estructura de la
Poblacion.
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Fuente: Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia (IECA). Estructura de la
Poblacion.

Para calcular la proyeccién de poblacion en Navas de San Juan, se ha realizado una
estimacion global segln las estimaciones de poblacidn incluidas en las Unidades POTA, ya que
para municipios menores de 10.000 habitantes no existen proyecciones de poblacién por
municipio.

Fuente: Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia (IECA). Proyecciones de
Poblacion.

La base de la proyeccién parte del afio 2016, fecha en la que en Navas de San Juan, hay
censados 4.597 habitantes. Segun las proyecciones de poblacién, en el afio 2023 habria un
total de 4.239 habitantes, y para el afio 2031 habria 3.970 habitantes.
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Un dato llamativo, es que ha medida que van transcurriendo los afos la variacion
anual es cada vez mas pequefia, asi en 2018 se prevé un decrecimiento negativo de 1,28 %, en
el afio 2023 se prevé un decrecimiento negativo de 0,88 %, y finalmente en el afio 2031 se
prevé un decrecimiento negativo de 0,72 %.

Proyeccion de Poblacidn
4600
4500
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4300

4200
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4000
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2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

B Proyeccion de Poblacién

Fuente: Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia (IECA). Proyecciones de
Poblacion.

123 PROYECCIONES DE HOGARES.

Segun datos del Censo de Poblacion y Vivienda de 2011, la poblacién de Navas de San Juan
se agrupaba en un total de 1.804 hogares. El nimero medio de habitantes por hogar es de
2,75 personas, es decir, de 3 personas aproximadamente.
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En relacion al tamafio, los hogares mas numerosos estan constituidos por dos personas
(29,21%), seguido por los compuestos por cuatro personas (23,78%), por los de una persona
(21,84%) y finalmente por los hogares compuestos por tres personas (16,46%).

Fuente: Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia (IECA). Proyecciones de
Poblacidn. Provincia de Jaén

Fuente: Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia (IECA). Proyecciones de
Poblacion. Provincia de Jaén.
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A lo largo del periodo estimado se observa una tendencia decreciente del nimero de
hogares como consecuencia de los cambios poblacionales y la evolucién a distintos modelos
de familia.

Los hogares de mayor tamanfio se ven reducidos a favor de los hogares mas pequefios
gue aumentan como consecuencia del descenso del nimero de habitantes por cada hogar.

La proyeccion negativa de los hogares es consecuencia de los cambios poblacionales con
tendencia decreciente.

1.2.4 COLECTIVO EN RIESGO DE EXCLUSION SOCIAL. INMIGRACION.

La poblacién total de municipio es de 4.506 habitantes a 1 de enero de 2017, siendo 27 los
habitantes extranjeros que se desprenden del Padrén Municipal de habitantes. En datos
porcentuales estariamos hablando de un 0,59% de extranjeros en la localidad.

Las nacionalidades se distribuyen segun la siguiente tabla:

Extranjeros-Nacionalidad 2017

B MARRUECOS

B RUMANIA
UK

B ARGENTINA

B ALEMANIA
COLOMBIA

W FRANCIA

Fuente: Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia (IECA). Estructura de
Poblacion
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13 EL REGISTRO PUBLICO MUNICIPAL DE DEMANDANTES DE VIVIENDA
PROTEGIDA. PERFIL DE LAS PERSONAS INSCRITAS.

1.3.1 INTRODUCCION

1.3.2 ESTADO DE LAS SOLICITUDES

1.3.3 INGRESOS FAMILIARES DE LOS DEMANDANTES
1.3.4 CRITERIOS DE ADJUDICACION

1.3.1 INTRODUCCION

La Ley 1/2010 Reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia desarrolla el derecho
a una vivienda digna y adecuada del que son titulares las personas fisicas con vecindad
administrativa en la Comunidad Auténoma de Andalucia. Dichas personas han de acreditar
estar en disposicion de llevar una vida econdmica independiente de su familia de procedencia,
no sean titulares de la propiedad o de algun otro derecho real de goce o disfrute vitalicio sobre
una vivienda existente, y no puedan acceder a una de éstas en el mercado libre por razén de
sus ingresos econémicos.

Para facilitar el ejercicio del derecho a una vivienda digna se recogen en el Titulo Il de
la citada Ley los instrumentos de los que disponen las Administraciones Publicas Andaluzas
para impulsar politicas efectivas en materia de vivienda. Entre dichos instrumentos se
encuentran los Planes Autondmicos y Municipales de Vivienda y Suelo, articulos 12 y 13, y los
Registros Publicos Municipales de Demandantes de Vivienda Protegida, articulo 16 de la Ley
1/2010.

Las Administraciones Publicas estan obligadas a favorecer el ejercicio del derecho a la
vivienda, en sus diversas modalidades, a todas las personas titulares del mismo que rednan,
entre otros requisitos, el de estar inscritas en el Registro Publico Municipal de Demandantes
de Vivienda Protegida, de conformidad con lo sefialado en el articulo 5.e) de la Ley 1/2010.



Dichos Registros son por tanto instrumentos bdsicos para el conocimiento de las
personas solicitantes de vivienda protegida, determinante de la politica municipal de vivienda,
que tendra su reflejo en los planes municipales de vivienda y suelo, siendo obligacidn de los
Ayuntamientos la de crear y mantener los citados Registros de manera permanente y cuya
regulacion se recoge en 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 y se modifica el Reglamento de Viviendas Protegidas de la Comunidad Auténoma de
Andalucia.

Dentro de este marco normativo, el Ayuntamiento de Navas de San Juan, mediante
una Ordenanza municipal reguladora, establecid las Bases de Constitucion del Registro Publico
Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida, que fue aprobada definitivamente el 11 de
noviembre de 2009 por el Pleno del Ayuntamiento con previo informe favorable de la
Direccién General de Arquitectura y Vivienda de la Junta de Andalucia. Fue publicada en el
Boletin Oficial de la Provincia n2 293 el 23 de diciembre de 2009.

En todo lo no previsto en dicha Ordenanza, tal y como se indica en su Disposicidn
Adicional Primera, se estara a lo dispuesto en la normativa estatal o autondmica. Se plantea la
necesidad y conveniencia de revisar esta ordenanza para adaptarla a dicha normativa.

El Registro Publico Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida (en adelante
RPMDVP), se actualiza de forma automatica todos los meses. Con los datos que proporciona la
herramienta informatica que la Consejeria de Fomento y Vivienda ha puesto a disposicion de
los Ayuntamientos para la gestion de sus respectivos Registros se obtiene informacién
actualizada sobre la demanda de vivienda, permitiendo asi a la Administracién Local y a la
Comunidad Auténoma adecuar sus politicas de vivienda y suelo para satisfacer las necesidades
detectadas en cada municipio.

Para interpretar la informacién que de aqui de extrae, es necesario mencionar que
este Registro sélo contempla la demanda de vivienda protegida, no se identifica la necesidad
de realizar obras de rehabilitacidon, adecuacidn, conservacién o habitabilidad del demandante
que reflejen sus necesidades reales respecto de su satisfaccién con su vivienda habitual.

Por tanto, para poder obtener datos en materia de rehabilitacidon y conservacion del
parque de viviendas existentes, el Ayuntamiento de Navas de San Juan ha difundido entre su
poblacién una encuesta que pretende ir un paso mas alld, en un intento de valorar, no solo la
demanda y la necesidad de vivienda protegida, sino el grado de satisfaccidon real de la
poblacién con su vivienda habitual, pues en ella se incluyen cuestiones referentes tanto al



estado de conservacion y uso de las edificaciones, régimen de tenencia o circunstancias
familiares y econdmicas de los propietarios o arrendatarios de las mismas.

Se prevé que el numero de inscripciones en el Registro aumente con la difusion y
exposicién publica del Plan Municipal de Vivienda y Suelo, ya que es un objetivo del mismo
fomentar la inscripcién en el RPMDVP para que resulte un instrumento eficaz de cara a la
evaluacion de las necesidades de vivienda protegida en el municipio.

13.2 ESTADO DE LAS SOLICITUDES

De los datos estadisticos extraidos del Registro, a fecha de 1 de Junio de 2018, de las
40 solicitudes registradas en Navas de San Juan, se han inscrito 40, siguiendo tidas en activo.

SOLICITUDES DE ALTA

01. Activa 40
02. Baja Temporal 0
03. Penalizada por Rechazo 0
04. Cancelacién por Adjudicacién 0
05. Cancelacion por la 0
Administracién

06. Cancelacion por el Usuario. 0
Modificada en otro Municipio 0
TOTAL 40
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= Solicitudes de Alta

Fuente: Registro Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida en Navas de San

Juan.

En cuanto al régimen de tenencia en el grafico siguiente se expresan las posibles
opciones, destacando que no hay demanda de viviendas en alquiler, y siendo muy similares los
datos respecto al alquiler con opcién a compray la compra directa:
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Solicitudes
25
20
15
10
5
0
Alquiler Alquiler con opcién a compra Compra
M Solicitudes

Fuente: Registro Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida en Navas de San
Juan.
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Ean referencia al tamafio de las viviendas solicitadas el mayor nimero de solicitudes es
para viviendas de tres habitaciones y en segundo lugar es para viviendas de dos habitaciones:

N Dormitorios

30
25
20
15

10

1 Dormitorio 2 Dormitorios 3 Dormitorios Mds de 3 Dormitorios

B N2 Dormitorios

Fuente: Registro Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida en Navas de San
Juan.
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133 INGRESOS FAMILIARES DE LOS DEMANDANTES

El Indicador Publico de Renta de Efectos Multiples (IPREM) es el indice empleado en
Espafia como referencia para la concesion de ayudas, subvenciones o el subsidio de
desempleo. El IPREM se publica anualmente a través de la Ley de Presupuetos y su valor esta
fijado para el afio 2018 esta fijado en 537,84 Eurios/mes, lo que supone unos ingresos anuales
para 12 pagas de 6.454,03 Euros/afio.

Las rentas familiares declaradas por los demandantes de viviendas en el Registro de
Demandantes son escasas, encontrandose la mayoria entre menos de 1 IPREM y 2 IPREM. NO
hay ningin demandante en régimen de alquiler.

NIVEL DE INGRESOS

Nivel de Ingresos

25
20
15

10

(6]

EntreOy 1 Entre1y2 Entre2y3 Entre3y4 Entre4y5 Mds de 5

M Nivel de Ingresos
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1.3.5 CRITERIOS DE ADJUDICACION

Los demandantes a los que se les adjudicara una vivienda protegida han de cumplir de
forma previa con las siguientes condiciones:

El demandante ha de estar inscrito en el Registro Publico de Demandantes. El
demandante ha de cumplir con los requisitos establecidos para el acceso al programa de que
se trate.

Una vez verificados los requisitos anteriores, las viviendas se adjudicaran de acuerdo
con la baremacién resultante de cada uno de los criterios que se exponen a continuacion.

La puntuacion queda detallada en el articulo 8 de la Ordenanza Reguladora del
RPMDVP:

La antigliedad de la fecha de empadronamiento en el Padrén Municipal de Habitantes
de Navas de San Juan inmediatamente anterior a la seleccién.

e Antigliedad en el Registro Municipal de Demandantes de Vivienda.
e La pertenencia a grupos de especial proteccion.
e Losingresos econdmicos de la unidad familiar o de la unidad de convivencia.

La personas victimas de violencia de género o del terrorismo y los emigrantes
retornados obtendrdn la maxima puntuacién en la antigiedad de empadronamiento y en
antigliedad en el registro.

El procedimiento de adjudicacidn de vivienda protegida estd regulado en el articulo 9
de dicha Ordenanza. Ahora bien, tal y como se ha indicado, serd necesario adaptar estos
criterios a la normativa estatal y autondmica. En este sentido el articulo 5 del Decreto
141/2016, por el que se regula el Plan Andaluz de Vivienda y Rehabilitacion 2016-2020, ha
modificado los grupos de especial proteccidon establecidos por el anterior Plan. Son los
siguientes:

e Las personas jovenes menores de 35 afios y las mayores de 65 afos.

e Las personas con discapacidad y las personas en situacion de dependencia,

e Las victimas del terrorismo y demas personas incluidas en el articulo 3.a) de la Ley
10/2010, de 15 de noviembre.

e Las familias monoparentales.

e Las unidades familiares con menores a su cargo.

e Las personas procedentes de situaciones de rupturas de unidades familiares.
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Las victimas de la violencia de género.

Las personas emigrantes retornadas.

Las personas inmigrantes en situacion de exclusién social.

Las personas sin hogar o en situacion de emergencia habitacional.

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 situacion de desempleo, cuando la misma conlleve encontrarse

en riesgo de exclusion social.

Las familias con ingresos por debajo del umbral de pobreza.

Las que se encuentren en situacidn o riesgo de exclusion social.
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14 ANALISIS GENERAL DEL PARQUE DE VIVIENDAS EN NAVAS DE SAN
JUAN.

14.1 REGIMEN Y TITULARIDAD DE LAS VIVIENDAS PROTEGIDAS.

1.4.2 REGIMEN DE TENENCIA DE LAS VIVIENDAS. CESION DE USO,
ALQUILER Y PROPIEDAD.

143 VIVIENDAS PRINCIPALES, SECUNDARIAS Y DESHABITADAS.
1.4.4 ANALISIS DEL MERCADO DE VIVIENDA.

14.1 REGIMEN Y TITULARIDAD DE LAS VIVIENDAS PROTEGIDAS.

De los datos estadisticos de la Consejeria de Fomento y Vivienda respecto al numero
de viviendas de promocion publica, no se han encontrado datos referidos a Navas de San Juan:

Sin datos Sin datos Sin datos

Fuente: Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia (IECA). Parque Publico de
Viviendas.

La definicidn de las distintas categorias son las siguientes:

VPP: Viviendas de Promocion Publica.

Son aquellas viviendas que fueron edificadas o bien por el Estado (Instituto Nacional de la
Vivienda o Ministerio de la Vivienda) o por la Consejeria de Obras Publicas de la Junta y que
han sido transferidas a AVRA mediante los correspondientes acuerdos o decretos de traspaso
del Consejo de Gobierno. Todas estas viviendas son de titularidad publica en régimen de
arrendamiento.

VPA: Viviendas de Promocion Autondmica.

Son viviendas promovidas por AVRA en virtud de los correspondientes planes de vivienda. Se
trata de viviendas de titularidad publica en régimen de arrendamiento.
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CV Y AD: Compraventa y Acceso Diferido.

Todas ellas son viviendas promovidas por el Estado. Las primeras son viviendas con un pago
aplazado garantizado mediante condicidn resolutoria expresa o constitucién de hipoteca. Las
viviendas de acceso diferido a la propiedad, en las que como las anteriores, el adjudicatario
tras abonar el precio pactado en origen, se convierte en propietario.

De lo que se deduce que en Navas de San Juan no existen en la actualidad viviendas de
titularidad publica y por tanto no hay Parque Publico de Viviendas.

1.4.2 REGIMEN DE TENENCIA DE LAS VIVIENDAS. CESION DE USO, ALQUILER Y
PROPIEDAD.

De los datos extraidos del Censo de Viviendas del afio 2011, el régimen principal de
tenencia es por compra. Un 67,23 % de las viviendas estdn adquiridas por compra. De éstas un
65,87 % estan pagadas y un 34,13 % tienen pagos pendientes con entidades de crédito.

Las viviendas con préstamo hipotecario representan un 22,94 % del total de las
viviendas. El nimero de viviendas adquiridas por herencia o donacién es 15,41 % del total,
mientras que otras formas de tenencia supone el 6,43 % del total.

799 414 278 - - 116 1804
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Viviendas segun Tenencia
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Fuente: Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia (IECA). Vivienda.

1.4.3 VIVIENDAS PRINCIPALES, SECUNDARIAS Y DESHABITADAS.

El nimero total de viviendas en el municipio seguin el Ultimo censo de poblacién de
2011 asciende a 2.827 viviendas, de las cuales 1804 son viviendas habituales, 252 son
viviendas secundarias y 771 son viviendas vacias.

1804 252 771 2827

Fuente: Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia (IECA). Vivienda.

Comparando los datos del Censo 2001 con los de 2011 se puede apreciar
un leve incremento en las viviendas principales, , un gran incremento en las viviendas
secundarias y una disminucion importante de las viviendas vacias.
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1790 84 543 2417

Fuente: Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia (IECA). Vivienda.
Censo 2001.

En cuanto a las parcelas catastrales urbanas del municipio las estadisticas arrojan los
siguientes datos:

Solares Parcelas Edificadas Total
269 2.743 3.012

Solares Parcelas Edificadas Total

262.608 570.188 832.796

Fuente: Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia (IECA). Informacion
Catastral.

144 ANALISIS DEL MERCADO DE VIVIENDA.

Para el analisis sobre la situacién y evolucién del mercado reciente de la vivienda en el
municipio de Navas de San Juan, hemos solicitado la informacién disponible en determinados
organismos publicos.

La evolucidon del sector inmobiliario va estrechamente vinculada a la evolucién de la
situacién econdmica y del sector financiero. Tras unos afios en los que la actividad inmobiliaria
ha decaido de forma considerable, en este momento se atisba una recuperaciéon y el
incremento en la actividad.

La evolucion de las transacciones inmobiliarias de Navas de San Juan, arroja los
siguientes datos: la actividad cae un poco desde el afio 2007 hasta el afio 2010, pasando de 74
transacciones a 68. Es en el afio 2011 cuando empieza la caida mas fuerte con 40
transacciones y tocando suelo con 24 en el afio 2014. En los afios 2015 y 2016 comienza a
recuperarse pero muy lentamente.
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2007 3 34 36 1 74
2008 3 27 30 60
2009 9 21 17 13 60
2010 9 25 32 2 68
2011 2 18 19 1 40
2012 0 17 17 0 34
2013 0 14 13 1 28
2014 0 12 12 0 24
2015 0 24 24 0 48
2016 0 24 24 0 48

Fuente: Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia (IECA). Transacciones
Inmobiliarias.

Evolucidn de las transacciones inmobiliarias

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

== Ev0olucion de las transacciones inmobiliarias
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A modo de resumen respecto a las transacciones inmobiliarias podemos concluir
gue en Navas de San Juan, el efecto de la crisis econdmica y de financiacion empezé a
notarse a partir de 2011, llegando al minimo de transacciones en 2014. En 2016
todavia estd lejos de recuperar la actividad de 2007.
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15 ANALISIS SOBRE EL ESTADO ACTUAL DEL PARQUE DE VIVIENDA.
CONSERVACION Y TIPOLOGIA. INVENTARIO DE SOLARES Y
EDIFICACIONES RUINOSAS.

1.5.1 ANALISIS GENERAL SOBRE EL ESTADO DE CONSERVACION DEL
PARQUE DE VIVIENDAS DE NAVAS DE SAN JUAN.

1.5.2 DENSIDAD DE VIVIENDAS Y TIPOLOGIA EDIFICATORIA.
153 INSTALACIONES Y SERVICIOS EN LOS EDIFICIOS.

1.5.4 DETECCION DE INFRAVIVIENDA. EL MAPA DE INFRAVIVIENDA EN
ANDALUCIA.

1.5.5 CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA DE EDIFICACION
PROBLEMATICA DE CONSERVACION. EL INFORME DE EVALUACION DE
EDIFICIOS.

1.5.6 INVENTARIO DE EDIFICACIONES RUINOSAS.

1.5.7 INCIDENCIA DE LOS ANTERIORES PLANES AUTONOMICOS DE
VIVIENDA.

1.5.8 VIVIENDAS REHABILITADAS.
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1.5.1. ANALISIS GENERAL SOBRE EL ESTADO DE CONSERVACION DEL
PARQUE DE VIVIENDAS DE NAVAS DE SAN JUAN.

De la recopilacion de la informacidn facilitada por el Censo de Poblacidn de viviendas del
afno 2011, con las rectificaciones de los datos consultados en la pagina Web del Instituto
Nacional de Estadistica (INE) y del Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia (IECA), se

elabora un primer diagndstico sobre el parque de viviendas existente en el municipio de Navas
de San Juan.

El parque de vivienda de Navas de San Juan presenta un buen estado de conservacion.

11 55 179 2.138 2.383

Fuente: IECA. Explotacidn de los Censos de Poblacion y Viviendas del INE.

En lineas generales el estado de conservacion del parque de viviendas es bueno.
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=== EvOlucion de edificios destinados a vivienda

La mayor parte del parque de viviendas de Navas de San Juan se construye en las
décadas de 1970y 1980.
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1.5.2 DENSIDAD DE VIVIENDAS Y TIPOLOGIA EDIFICATORIA.

Segun Las Normas Subsidiarias y la zonificacidn establecida por ella podemos hablar
de:

- Casco Histérico.
- Ensanche.
- Zonas de Expansion

En el casco histérico se alojan la mayor parte de los elementos publicos, tanto espacios
urbanos como institucionales, ademds de la mayor parte del equipamiento urbano. La altura
predominante en esta zona es de tres plantas (Baja +2). Es bastante comun encontrarse con
viviendas tipo en las que predominan las dos plantas (Baja+1). En los Ultimos afios también han
proliferado los edificios plurifamiliares.

En cuanto a la densidad de viviendas, se define como el numero de viviendas por
hectarea. Los niveles establecidos por el articulo 10.1 A) d) de la LOUA son:

1. Densidad muy baja : 5 6 menos viviendas por hectarea.

2. Densidad baja: mas de 5 y hasta 5 viviendas por hectarea.

3. Densidad media-baja: mdas de 15 y hasta 30 viviendas por hectdrea.
4. Densidad media: mas de 30 y hasta 50 viviendas por hectarea.

5. Densidad alta: mas de 50 y hasta 70 viviendas por hectarea.

6. Densidad muy alta: mas de 75 viviendas por hectarea.

En el caso de Navas de San Juan la densidad es muy homogénea en todo el casco
antiguo, mientras que en las zonas de ensanche dicha densidad es mas baja.

1.5.3 INSTALACIONES Y SERVICIOS EN LOS EDIFICIOS.

En este punto se analizan a nivel estadistico el estado de las instalaciones y servicios de
los que disponen las viviendas en Navas de San Juan obtenidos del INE.
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Puesto que los graficos que se exponen a continuacion se expresan en funcion del
porcentaje de viviendas, conviene recordar que el nimero total de viviendas censadas en el
afio 2011 asciende a 2.827 viviendas, de las cuales 1804 son viviendas habituales, 252
viviendas secundarias y 771 viviendas estan vacias.

Evacuacion de aguas residuales

De los datos extraidos del Censo de Poblacion 2011 del Instituto Nacional de
Estadistica cuentan con evacuacion a la red de alcantarillado municipal el 96,54 %, esto es,
unas 2.207 viviendas, siendo tan solo 20 de ellas las que disponen de otro sistema de
evacuaciéon como son fosas sépticas o sistemas auténomos, y 34 de ellas no disponen de
Sistema de evacuacion de aguas.

Evacuacion de Aguas Residuales

= Evacuacién red Alcantarillado = Otro Tipo = Sin sistema de evacuacién

Edificios Adaptados

De un total de 2.406 inmuebles de edificios censados, incluidos los que no estdn
destinados a vivienda tan sélo 549 de ellos estan adaptados y no tienen barreras de
accesibilidad del entorno.

PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA'Y SUELO DE NAVAS DE SAN JUAN 2018
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Un edificio es accesible cuando una persona en silla de ruedas puede acceder
desde la calle hasta dentro de cada una de sus viviendas sin ayuda de otra
persona.

La accesibilidad de un edificio mide el grado en el que todas las personas
pueden visitar o acceder a un edificio independientemente de sus capacidades
técnicas, cognitivas o fisicas, pudiendo realizar la misma acciéon que pudiera llevar
a cabo una persona sin ningun tipo de discapacidad.

Garantizar la accesibilidad universal es indispensable e imprescindible, ya que
se trata de una condicién necesaria para la participacion de todas las personas por
igual independientemente de las posibles limitaciones funcionales que puedan
tener.

En cuanto a la instalacidon de ascensor, tan solo 5 cuentan con ascensor, pero
hay que tener en cuenta que la mayoria de las edificaciones de Navas de San Juan
solo tienen tres plantas de altura.

Edificios accesibles

= Accesibles = No accesibles =

PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA'Y SUELO DE NAVAS DE SAN JUAN 2018



1.5.4 DETECCION DE INFRAVIVIENDA. EL MAPA DE INFRAVIVIENDA EN ANDALUCIA.

Segun la informacién proporcionada por los Servicios Municipales, el municipio de Navas
de San Juan no presenta problemas graves de infravivienda y chabolismo en relacién a nimero
total de viviendas censadas.

El mapa urbano de Infravivienda de Andalucia.

Se define como un instrumento de informacidn, estudio y andlisis de la presencia
urbana de la infravivienda en Andalucia, que tiene por objeto servir de soporte basico a la
planificacidn, priorizacion y evaluacién de las medidas a desarrollar.

La identificacion de las situaciones de infravivienda es contenido minimo del Plan
Municipal de Vivienda de Navas de San Juan. De esta forma se podran financiar actuaciones de
rehabilitacion promovidas por sus residentes, previa convocatoria publica de la Consejeria de
Fomento y Vivienda a los Ayuntamientos, que permitan su trasformacién en viviendas dignas y
adecuadas.

1.5.5 CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA DE EDIFICACION PROBLEMATICA DE
CONSERVACION. EL INFORME DE EVALUACION DE EDIFICIOS.

La LOUA, en su articulo 156 regula la inspeccidon periddica de construcciones e
instalaciones. Establece que el planeamiento, o en su defecto el Ayuntamiento mediante su
correspondiente ordenanza, puede delimitar areas en las que los propietarios de las
construcciones y edificaciones comprendidas en ellas deban realizar, con la periodicidad que
se establezca, una inspeccién dirigida a determinar el estado de conservacién de las mismas.

Con la Inspecciéon Técnica de Edificios (I.T.E.) se persigue facilitar el deber de
conservacién que corresponde a los propietarios de construcciones y edificaciones, introduce
la obligacién de efectuar una inspeccidn periddica para determinar el estado de conservacién y
el deber de cumplimiento de la conservacién impuesto por la normativa urbanistica y de
régimen de suelo.

En este sentido, el PVRA establece que es imprescindible presentar para el Programa
de Rehabilitacion Autondmica de Edificios el Informe de Evaluacién del Edificio al que hace



referencia el articulo 29 del R.D.L. 7/2015, de 30 de octubre por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana, modificada por sentencia del Tribunal
Constitucional 143/2017, cumplimentado y suscrito por técnico competente y con fecha
anterior a la formalizacién de la peticidn de la ayuda.

De igual forma, la Disposiciéon Transitoria cuarta del PVRA establece que el Decreto
233/2013, de 5 de abril, por el que se regula el Plan estatal de fomento del alquiler de
viviendas, la rehabilitacion edificatoria, y la regeneracion y renovacion urbana, 2013-2016,
ofrece un modelo de Informe en su Anexo I, que podra ser utilizado para dar cumplimiento a
este requisito hasta que la Comunidad Auténoma no regule uno propio.

El municipio de Navas de San Juan no ha establecido estas ordenanzas, lo cual no
impide que el Ayuntamiento actue de oficio de acuerdo a los criterios que establece la LOUA.
Tampoco dispone de un Registro Municipal de Inspeccidén Técnica de la Edificacion.

No se disponen de informes técnicos sobre la problematica de conservacion vy
adecuacion de la normativa técnica de la edificacién de las viviendas existentes que permita
analizar los ambitos de especial problematica que en este sentido hubiera en el municipio.

1.5.6 INVENTARIO SOLARES Y EDIFICACIONES RUINOSAS.

Las politicas urbanisticas municipales deben perseguir, segin se establece en la
normativa urbanistica andaluza, la proteccién del patrimonio histérico y del urbanistico,
arquitecténico y cultural, velar por el cumplimiento de los deberes de conservacion vy
rehabilitacion de las construcciones y edificaciones existentes, asi como la correcta
funcionalidad y puesta en valor de la ciudad ya existente atendiendo a su conservacion,
cualificaciéon, reequipamiento y, en su caso, remodelacion.

Por otra parte, y dentro del ambito normativo estatal se establece que las
Administraciones Publicas deben adoptar medidas que aseguren la realizacién de las obras de
conservacion, y la ejecucion de actuaciones de rehabilitacién edificatoria, de regeneracién y
renovacion urbanas que sean precisas y, en su caso, formularan y ejecutaran los instrumentos
que las establezcan, cuando existan situaciones de insuficiencia o degradacion de los requisitos
basicos de funcionalidad, seguridad y habitabilidad de las edificaciones, obsolescencia o



vulnerabilidad de barrios, de dmbitos, o de conjuntos urbanos homogéneos, o situaciones
graves de pobreza energética. Seran prioritarias, en tales casos, las medidas que procedan
para eliminar situaciones de infravivienda, para garantizar la seguridad, salubridad,
habitabilidad y accesibilidad universal y un uso racional de la energia, asi como aquellas que,
con tales objetivos, partan bien de la iniciativa de los propios particulares incluidos en el
ambito, bien de una amplia participacién de los mismos en ella.

Se entiende por edificaciones ruinosas tanto aquellas que han sido declaradas en
estado de ruina legalmente, como aquellas que podrian tener dicha consideracién previa
tramitacién del correspondiente expediente administrativo, todo ello en virtud de las
patologias y del estado de conservacion que presenten.

Por tanto, es objeto de dicho inventario la evaluacién previa de los solares vy
edificaciones ruinosas existentes en la localidad de Navas de San Juan, con la finalidad de que
a la vista del mismo, poder constituir un Registro Municipal de Solares y Edificaciones
Ruinosas. La constitucion del citado registro, asi como la aprobacién de la correspondiente
ordenanza que lo regule, constituiran la base legal necesaria para poder llevar a cabo una
politica municipal de rehabilitacién y conservacion tanto del patrimonio histérico actual, como
del resto de edificios existentes y que se encuentren en mal estado de conservacion,
posibilitando de esta forma la aplicacion de las medidas previstas en la legislaciéon urbanistica
andaluza, Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacidon Urbanistica de Andalucia (LOUA).

Este inventario se redacta como un documento abierto, pudiendo realizarse nuevas
incorporaciones de inmuebles susceptibles de ser recogidos al tiempo que se pueden dar de
baja aquellos otros en los que se haya realizado una intervencion adecuada que les haga
perder la condicién por la cual fueron incluidos en el mismo.

Los solares y edificaciones ruinosas incluidas son:

*indice de edificaciones y construcciones ruinosas y/o inadecuadas:

e R1:C/ Alta, 40, esquina con Santa Rita.
e R2:C/Alta, 9.
e R3: C/ Capitan Bonet, 2.

e R4: C/ Concepcibn, 8.



e R5: C/ Concepcidn, 12.
e R6: C/ Concepcidn, 41.
e R7: Ctra. Arquillos, 45.
e R8:C/ Del Sol, 34.
e R9:C/ El Santo, 5.

e R10: Pablo Iglesias, 32.

*indice de solares sin contruir en Casco Urbano segiin Ayuntamiento:

No se incluyen solares en el registro por parte del Ayuntamiento.

1.5.7 INCIDENCIA DE LOS ANTERIORES PLANES AUTONOMICOS DE VIVIENDA.

De los datos Estadisticos obtenidos de pagina Web de la Consejeria de Vivienda y
Fomento se obtienen el cdmputo total actuaciones que se han iniciado en el municipio de
Navas de San Juan en materia de vivienda y en ejecucion de los anteriores planes autonémicos
de vivienda y suelo puestos en marcha en Andalucia.

De estas tablas siguientes se extraen conclusiones generales sobre la repercusiéon y
participacidn tanto de la administracion local como de la poblacidn en politicas que en materia
de vivienda ha puesto en marcha la Consejeria, ya que recoge datos sobre los expedientes
iniciados, esto es, los que se quedan a nivel de solicitud, por lo que no se diferencia entre los
expedientes tramitados, los realmente ejecutados y los no finalizados.
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[11 PAVS 1999-2002

1999-2002 | 507, o | 27 | 55 | o | s
IV PAVS 2003-2007
2003-2007 | 5052 o | 2 | 181 | o | 183
Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2008-2012
2008 5053 1 10 15 0 26
2009 5030 0 2 16 0 16
2010 5021 1 0 5 0 6
2011 5000 0 0 5 0 5
2012 4982] 0 0 0 0 0
Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2013-2015
2013 4895| 0 0 7 0 7
2014 479 0 0 0 0 0
2015 a712] 0 0 8 0 8
2016 4597 1 0 6 | o | s

Fuente: Estadistica de la Consejeria de Vivienda y Fomento

1.5.8 VIVIENDAS REHABILITADAS.

El Ayuntamiento de Navas de San Juan tiene un registro de las personas que
demandan o solicitan informacidn sobre rehabilitacion de viviendas o sobre convocatorias de
Subvenciones de rehabilitacion (Subvenciones de Rehabilitacion Autondmica de Viviendas
acogido al IV Plan Andaluz de Vivienda y Suelo 2003-2007 y al Plan Concertado de Vivienda y
Suelo de Andalucia 2008-2012).

Las personas que se han acogido finalmente a este programa quedan reflejadas en el

siguiente cuadro:

Programa 2004 13
Programa 2006 21
Programa 2008 21
Programa 2009 3

TOTAL 58

PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA'Y SUELO DE NAVAS DE SAN JUAN 2018
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La repercusion que los distintos Programas de Rehabilitaciéon de Viviendas han tenido
en Navas de San Juan queda reflejada en el Plano 04 de “Incidencia de los Planes de Vivienda
y Suelo de la Junta de Andalucia”, en el que se observa que dichas solicitudes se distribuyen
en el parcelario de forma muy homogénea.

No se disponen de datos sobre la concesion de las ayudas concedidas del Programa de
Adecuacion Funcional de viviendas de la Consejeria de Fomento y Vivienda de la Junta de
Andalucia y de su incidencia en el municipio.

PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE NAVAS DE SAN JUAN 2018
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AYUNTAMIENTO DE NAVAS DE SAN JUAN

1.6 ANALISIS DE LOS DATOS EXTRAIDOS DE LA ENCUESTA DE POBLACION
SOBRE LAS NECESIDADES DE VIVIENDA Y REHABILITACION.

Como ya se ha indicado al inicio de este capitulo, el Ayuntamiento de Navas de San
Juan ha difundido entre su poblacidén una encuesta mediante la cual se pretenden obtener
datos que establezcan, no solo la demanda y la necesidad de vivienda protegida, sino el grado
de satisfaccidn real de la poblacién con su vivienda habitual, pues en ella se incluyen
cuestiones referentes tanto al estado de conservacién y uso de las edificaciones como al
régimen de tenencia o circunstancias familiares y econdmicas de los propietarios o
arrendatarios de las mismas.

De la encuesta de poblacidn, se desprenden los siguientes datos:

Del total de las viviendas existentes en el nucleo de Navas de San Juan se han
obtenido datos a través de la encuesta de poblacidn de 45 viviendas, repartidas por todo el
nucleo, lo que nos puede dar una idea general de cdbmo se encuentra actualmente el parque
de viviendas de Navas de San Juan y sus residentes. Teniendo en cuenta que el total de las
viviendas familiares en el término es de 2.827, seguin datos del Censo de Poblacién y Viviendas
2011 del INE, las viviendas encuestadas son el 1,59 % del total.

Anterior a De 1950 a De 1975 a De 1990 a Posterior a
1950 1975 1990 2005 2005
22 6 8 8 1

Fuente: Encuesta necesidades de Vivienda y Rehabilitacion
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Antigliedad de las Viviendas

60,00%
50,00%
40,00%
30,00%
20,00%
1 11
0,00% o
Anterior a 1950 De 1950 a 1975 De 1975 a 1990 De 1990 a 2005 Posterior a 2005

B Antigliedad de las Viviendas

Fuente: Encuesta necesidades de Vivienda y Rehabilitacion

De las 45 viviendas encuestadas la mayor parte de las edificaciones fueron construidas
con anterioridad al afio 1950 suponiendo el 48,88 % del total, mientras que el 17,77 % fue
entre los afios 1975 y 1990 y entre los afios 1991 y 2005. Entre los afios 1950 y 1975 se
costruye el 13,33 % de las viviendas encuestadas y el 2,22 % a partir de 2005.

Unifamiliar entre Unifamiliar Edificacidn Edificio de
medianeras Abierta Viviendas Otro
28 8 6 3

Fuente: Encuesta necesidades de Vivienda y Rehabilitacion

De las viviendas encuestadas 28 son viviendas unifamiliares entre medianeras, 8 son
unifamiliares en edificacién abierta y tan sélo 6 se encuentran en edificios de viviendas. El
46,66 % tienen una superficie de mas de 110 m?, el 33,33 % tienen entre 90y 110 m2, y el 20 %
tienen menos de 90 m?. La mayoria de las viviendas cuentan con tres dormitorios, 20, seguidas
de las de cuatro y dos dormitorios, 10 y 8 viviendas respectivamente.

PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA'Y SUELO DE NAVAS DE SAN JUAN 2018
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AYUNTAMIENTO DE NAVAS DE SAN JUAN

50,00%
45,00%
40,00%
35,00%
30,00%
25,00%
20,00%
15,00%
10,00%

5,00%

0,00%

Menos de 50 m2

Fuente: Encuesta necesidades de Vivienda y Rehabilitacion

Superficie de las Viviendas

[ |
De 50a 70 m2 De 71a90 m2

De91a110 m2 Mads de 110 m2

M Superficie de las Viviendas

Uno

Dos

Tres

Cuatro

Cinco

Mas de Cinco

20

10

4
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1.7 ANALISIS DE LA INCIDENCIA DEL PLANEAMIENTO TERRITORIAL Y
URBANISTICO EN EL SECTOR RESIDENCIAL.

1.7.1 INTRODUCCION
1.7.2 EL PLANEAMIENTO URBANISTICO EN EL MUNICIPIO DE NAVAS DE SAN JUAN.
1.7.3 EL PATRIMONIO PUBLICO DEL SUELO. SUELOS DE TITULARIDAD MUNICIPAL.

1.7.4 VALORACION DE LA PROYECCION DEMOGRAFICA DE HOGARES. LA NECESIDAD
DE VIVIENDA DEL MUNICIPIO.

1.7.5 CAPACIDAD RESIDENCIAL VACANTE EN EL PLANEAMIENTO VIGENTE.

1.7.6 LAS RESERVAS DE SUELO PREVISTAS PARA VIVIENDA PROTEGIDA POR EL
NUEVO PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA.

1.7.1 INTRODUCCION

En este apartado se analiza la capacidad residencial derivada de la planificacién
urbanistica, presente y futura, y de su incidencia en la satisfaccion del derecho a la vivienda.

El objetivo de este estudio es sefialar cuales son los suelos residenciales vacantes, las
previsiones de suelo destinado a vivienda protegida, las posibilidades de aumento de estas
reservas de suelo y se identificaran, si procede, los suelos dotacionales para alojamientos
publicos.

Determinar el grado de satisfaccidn de la poblacién con las politicas publicas de
vivienda desde el punto de vista de la planificacién urbanistica requiere en el caso de Navas de
San Juan de un doble analisis.

En primer lugar se ha de contemplar la ordenacidn vigente en el municipio y su
capacidad residencial, esto es, la establecida por la Normas Subsudiarias y sus posteriores
modificaciones.

En segundo lugar se tendra en cuenta la planificacidon urbanistica que en materia de
vivienda propone el nuevo Plan General, no sélo en relacién a la reserva de suelo para la
construcciéon de viviendas protegidas en cantidad necesaria para cubrir la demanda estimada,
sino también las establecidas desde el punto de vista de la rehabilitacion edificatoria,
regeneracién urbana y mejora del espacio publico.



1.7.2 EL PLANEAMIENTO URBANISTICO EN EL MUNICIPIO DE NAVAS DE SAN JUAN.

Planeamiento vigente. Normas Subsidiarias.

El planeamiento vigente en el municipio de Navas de San Juan son una Normas
Subsidiarias (en adelante NN.SS) aprobadas el 3 de junio de 1986 y publicadas el 14 de julio de
1986.

Estas NN.SS. definen las siguientes normas:

e Normas Generales.

e Normas para Planes y Proyectos.
e Normas de Planeamiento.

e Normas Generales de Edificacion.
e Normas de Gestion.

Cabe destacar la Clasificacidon que establece tres tipos de suelo:

e Suelo Urbano.
e Suelo apto para Urbanizar.
e Suelo no Urbanizable.

El punto en el que se define la delimitacion global define las siguinetes zonas:

e Casco Antiguo.
e Ensanche.
e Areas de Expansion.

Posteriormente se han aprobado una modificacién puntual de las Normas Subsidiarias
y la Adaptacion de las NN.SS al la LOUA. Son las siguientes:

e Modificacién de las Normas Subsidiarias para la redefinicion del perimetro de Suelo
Urbano. Aprobada el 05/02/1996 y pulicada el 31/12/1996.

e Adaptacidn Parcial de las Normas Subsidiarias a la LOUA. Publicada el 12/07/2010 y
publicada el 03/08/2010.

En definitiva, el planeamiento urbanistico de Navas de San Juan actualmente vigente
son las Normas Subsidiarias y una modificacidn puntual, ademas de la Adaptacidn Parcial de
las Normas Subsidiarias a la LOUA.

El nuevo Plan General de Ordenacion Urbanistica.

En este momento el Nuevo PGOU en tramitacién se encuentra derogado por revision.



1.7.3  EL PATRIMONIO PUBLICO DEL SUELO. SUELOS DE TITULARIDAD MUNICIPAL.

El concepto legal de patrimonio publico de suelo se encuentra definido en el articulo
51 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y de Rehabilitacion Urbana en adelante TRLSRU), que dispone lo
siguiente:

1. Con la finalidad de regular el mercado de terrenos, obtener reservas de suelo para
actuaciones de iniciativa publica y facilitar la ejecucién de la ordenacidn territorial y
urbanistica, integran los patrimonios publicos de suelo los bienes, recursos y derechos
qgue adquiera la Administracién en virtud del deber a que se refiere la letra b) del
apartado 1 del articulo, 18, sin perjuicio de lo demas que determine la legislacién sobre
ordenacion territorial y urbanistica.

El articulo 18 del TRLSRU regula los “deberes vinculados a la promocion de las
actuaciones de transformacion urbanistica y a las actuaciones edificatorias”.

En este punto no hay constancia de suelos de titularidad publica por parte del
Ayuntamiento de Navas de San Juan

1.7.4 VALORACION DE LA PROYECCION DEMOGRAFICA DE HOGARES. LA NECESIDAD DE
VIVIENDA DEL MUNICIPIO.

De los datos socio-econdmicos analizados en el punto anterior se hace un breve
resumen con el fin de valorar la evolucidn de la poblacién y las necesidades de vivienda en
funcién del tamafio de los hogares.

Asi, de los datos extraidos del Padrén Municipal, para el afio 2017 se muestran un total
de 2.827 viviendas construidas para una poblacion total de 4.597 habitantes.

Para llegar a una estimacién del crecimiento poblacional se han utilizado los datos de
la explotacion obtenida a partir de la tabla de poblaciones de Instituto de Estadistica y
Cartografia de Andalucia (IECA). Asi, la proyeccion de poblacion para Navas de San Juan
muestra la siguiente evolucion por quinquenios:

Para el aino 2020 la poblacién sera de 4.372 habitantes. Para el afio 2025 la poblacién
sera de 4.161 habitantes. Para el afio 2030 la poblacién sera de 4.001 habitantes.



Por lo tanto de estos datos se desprende que las variaciones anuales a partir del aifo
2016 mantienen un ritmo de crecimiento de la poblacidn decreciente, es decir, que la variacion
positiva anual sera cada vez menor.

Segun los datos del Censo de Poblacién y Vivienda de 2011, la poblacién de Navas de
San Juan era de 5.000 habitantes, que se agrupaba en un total de 1.804 hogares. Resultando
un numero de 2,77 de habitantes por hogar.

En relacién al tamafo de los hogares prevalecen los constituidos por 2 personas en un
porcentaje del 29,21 %, seguido por los de 4,1 y 3 personas, en una proporcién del 23,78 %,
21,84%y 16,46% respectivamente.

La proyeccion de hogares realizada se ha llevado a cabo a través de métodos indirectos
y se ha tomando como base la estimacién de futuro realizada a nivel provincial. El espacio
temporal en el que se desarrolla esta proyeccién es del afio 2016 a 2031, dado que el dltimo
dato disponible a nivel provincial es del Censo de 2011. Se obtienen las siguientes
conclusiones:

En el crecimiento por tamafio del numero de hogares influyen los movimientos
poblacionales y los cambios en los modelos de familia.

En general se produce un descenso de los hogares de mayor tamano a favor de los
hogares mds pequeiios, debido a la tendencia de la reduccién de nimero de personas que
viven en cada hogar.

1.7.5 CAPACIDAD RESIDENCIAL VACANTE EN EL PLANEAMIENTO VIGENTE.

En el Casco Histdrico de Navas de San Juan existen cierto numero de viviendas
desocupadas, pero estas no satisfacen la demanda interna por varios motivos:

e Muchas viviendas no estan en venta.

e las que estdn en venta tienen un alto precio en el mercado, por lo que
dificultan la compra, en especial para los jévenes, que son los principales
demandantes de vivienda protegida segin los datos que se muestran en el
Registro Municipal de Demandantes de Vivienda.
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Por lo que para para valorar la capacidad residencial actual, hay que hacer referencia al
Patrimonio Publico de Suelo, en el que se incluyen las parcelas de titularidad municipal que
podrian ser destinadas a la construccion de viviendas protegidas. No obstante, en este
momento no hay parcelas de titularidad munipial destinadas a la construccidn de viviendas de
promocién publica.

1.7.6 LAS RESERVAS DE SUELO PREVISTAS PARA VIVIENDA PROTEGIDA POR EL NUEVO PLAN
GENERAL DE ORDENACION URBANA.

Se determinardn a lo largo del desarrollo del nuevo PGOU.
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1.8

CONCLUSIONES AL DOCUMENTO DE INFORMACION Y DIAGNOSTICO.

Los datos actualizados obtenidos del INE y del IECA sefialan que las variaciones
anuales a partir de 2017 mantienen un ritmo de no crecimiento decreciente,
es decir, que la variaciéon negativa anual serd cada vez menor. Asi, para el
periodo 2017-2020 se prevé un crecimiento negativo del 1,22 % anual, para el
periodo 2021-2025 un crecimiento negativo del 1,20 % annual y para el
periodo en 2026-2030 un crecimiento negativo del 0,96 % anual.

Segun los datos del Censo de Poblacién y Vivienda de 2011, la poblacién de
Navas de San Juan era de 5.000 habitantes, que se agrupaba en un total de
1804 hogares. Resultando un niumero de 2,77 de habitantes por hogar.

En la actualidad se han previsto varias zonas de suelo para la construccién de
viviendas protegidas segun el PGOU, no obstante éste se encuentra
actualmente derogado por revision. No se ha aportado una estimacion
concreta sobre el nimero de viviendas protegidas que podrian construirse en
dichas parcelas por parte de los Servicios Técnicos del Ayuntamiento de Navas
de San Juan, por lo que si se estima conveniente realizar alguna promocion de
viviendas, seria el Ayuntamiento en ese momento el que tendria que realizar el
calculo.

Segln los datos obtenidos del analisis del Registro de Demandantes de
vivienda Protegida, el régimen de tenencia preferido por el 55 % de las
solicitudes es el de Compra, mientras que un 45% prefiere el Alquiler con
Opcién a Compra. Sorprende que la mitad de los demandantes que se inclinan
por la compra directa de vivienda protegida tengan una renta no superior al
una vez el IPREM.

Por Grupos de Especial Proteccion, la demanda de vivienda protegida en un
porcentaje elevado que solicitan los jovenes menores de 35 afios se centra en
los Programas de Alquiler con Opcién a compra. Esta preferencia puede
encontrarse en las dificultades econdmicas de las familias y los jovenes, la
dificultad de acceso al crédito y los precios maximos de venta para el Ambito
Territorial 22 al que pertenece Navas de San Juan.

El Programa de Intermediaciéon en el Mercado de Alquiler PIMA, puesto en
marcha por la Consejeria de Fomento y Vivienda en Andalucia a lo largo de
2014, pretendia estimular que las viviendas vacias afloraran y se alquilaran a
demandantes de vivienda, a un precio maximo de 600 euros mes, bastante
razonable para un propietario. Ademas este programa PIMA, incentivaba con
un seguro gratuito para garantizar al arrendador el pago de los recibos



morosos del arrendatario, un seguro de defensa juridico y un seguro de hogar.
En definitiva, un programa que deberia incentivar que los propietarios
arrendaran sus viviendas vacias. Pues bien, el resultado no ha sido el esperado,
ya que en Navas de San Juan no se ha adherido ni una sola vivienda a este
programa.

El Registro de Solares y Edificaciones Ruinosas se constituye como una
herramienta eficaz para facilitar la intervencién de la Administracién municipal
y evitar asi el deterioro y abandono de la ciudad histérica. Se configura ademas
como una fuente de consulta e informacidn para aquellos ciudadanos que
interesados en adquirir la propiedad de fincas, estén dispuestos a edificarlas
para uso propio o para promocion inmobiliaria.

El suelo urbano consolidado de Navas de San Juan es muy compacto y
uniforme cuanto a altura de las edificaciones y a la tipologia edificatoria se
refiere. Tal y como se deriva del estudio de la reserva de vivienda protegida
prevista por el PGOU, la mayor parte de los nuevos crecimientos residenciales
propuestos en suelo urbano no consolidado se localizan fuera del actual limite
actual del suelo urbano consolidado.

Si se relaciona este dato con las necesidades presentes y futuras de la
poblacién que se han ido analizando a lo largo de este Documento se estima
gue con esta previsidon se cubre la demanda de vivienda protegida en los
términos establecidos por este Plan Municipal de Vivienda. Teniendo en
cuenta que hasta el momento existen 40 solicitudes en el Registro Municipal
de Vivienda.

Por ultimo, tras girar durante el segundo trimestre del afio 2018 una encuesta
entre la poblacién para valorar su grado de satisfaccién con su vivienda
habitual, entendida esta como parte del Plan de Comunicacién y Participacion
Ciudadana incluido en el presente Plan Municipal de Vivienda y Suelo, se
concluye que de las 45 viviendas encuestadas, en 15 de ellas, alguna de las
personas que residen en la vivienda requiere el acceso a una nueva vivienda
por alglin motivo, bien sea por emancipacién, trabajo, por el tamafio de la
vivienda, problemas de accesibilidad, rehabilitacion, etc. Un porcentaje
residual de las personas encuestadas conoce la existencia del Registro
Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida del municipio de Navas de
San Juan.

Por lo tanto si existe una demanda actual de vivienda protegida no satisfecha
en Navas de San Juan. Hay que entender que el superavit de suelo destinado a
vivienda protegida en suelo urbano no consolidado incluido en unidades de
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ejecuciéon como una previsidon de suelos, ya que de ellos tan solo un tanto por
ciento del suelo residencial clasificado por el PGOU iniciara su desarrollo a
medio y largo plazo y tan solo una vez aprobado definitivamente.

2.1 MEMORIA JUSTIFICATIVA DE ACTUACIONES PREVISTAS.
2.2 ACTUACIONES EN MATERIA DE VIVIENDA. FICHAS.
2.3 ACTUACIONES EN MATERIA DE REHABILITACION.
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2.1 MEMORIA JUSTIFICATIVA DE ACTUACIONES PREVISTAS.

2.1.1 INTRODUCCION.
2.1.2 ANALISIS DAFO.

2.1.3 OBIJETIVOS Y ESTRATEGIAS DEL PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y
SUELO DE NAVAS DE SAN JUAN.

2.1.1 INTRODUCCION.

El Documento de Analisis y Diagndstico contiene un estudio pormenorizado sobre la
poblacién del municipio de Navas de San Juan y sus necesidades en materia de vivienda, con
un apartado especifico para personas y colectivos en riesgo de exclusidn social y desahucios.
Describe la estructura urbana residencial y las caracteristicas del parque de viviendas existente
y su estado de conservacién, con una especial mencidn a las situaciones de infravivienda. Y ha
cuantificado la disponibilidad de suelo para la construcciéon de vivienda protegida en sus
diferentes categorias.

De dicho estudio se obtienen las claves para elaborar el presente Programa de
Actuacion, el cual determinara los objetivos y estrategias que han de perseguir las politicas
publicas municipales en materia de vivienda y rehabilitacién, las cuales se aplicaran bajo los
principios de eficacia, igualdad y transparencia, y siempre en coordinacién con otras
estrategias de tipo social, econdmico y medioambiental.

2.1.2 ANALISIS DAFO.

El analisis DAFO es un estudio de caracter estratégico que pretende establecer las
fortalezas, las debilidades, las oportunidades y las amenazas del Plan de Vivienda y Suelo
expresado en un grafico o matriz cuadrada. Se compone de un doble analisis: interno
(debilidades y fortalezas) y externo (amenazas y oportunidades). Se analiza asi la realidad de la
que nace el Plan para poder tomar decisiones de futuro, ya que es una herramienta que ayuda
a establecer las estrategias para que éste sea viable.



El analisis DAFO ayuda a plantearnos las acciones que deberiamos poner en marcha
para aprovechar las oportunidades detectadas y eliminar o preparar el proyecto contra las
amenazas teniendo conciencia de sus debilidades y fortalezas.

ANALISIS INTERNO: DEBILIDADES Y FORTALEZAS.

e Debilidades. Elementos del documento que lo hacen especialmente vulnerable a las
variaciones de su entorno. También llamados puntos débiles. Son aspectos que limitan
o reducen la capacidad de desarrollo efectivo de la estrategia del Plan y que
constituyen una amenaza para la organizacién y que deben, por tanto, ser controladas
y superadas.

e Fortalezas. Elementos del Plan que posibilitan una mejor ejecucidon del mismo. Son los
llamados puntos fuertes. Son capacidades, recursos y otras ventajas competitivas que
deben y pueden servir para explotar oportunidades.

ANALISIS EXTERNO: AMENAZAS Y OPORTUNIDADES.

Amenazas. Hechos potenciales que impiden el logro de los objetivos previstos en el
Plan. Se define como toda fuerza del entorno que puede impedir la implantaciéon de una
estrategia, o bien reducir su efectividad, o incrementar los riesgos de la misma, o los recursos
que se requieren para su implantacion, o bien reducir los ingresos esperados o su rentabilidad.

Oportunidades. Hechos potenciales que facilitan al proyecto la determinacion y logro
de objetivos estratégicos. Es todo aquello que pueda suponer una ventaja competitiva para el
desarrollo del Plan. Su origen puede situarse en cambios en el mercado a gran o pequefia
escala, cambios politicos relacionados con el sector, cambios en el modo de conducta sociales,
perfiles de poblacidn, estilos de vida...



DEBILIDADES

*Inestabilidad laboral de Ia
poblaciéon. Envejecimiento de la
poblacién.

*Emigracion de jovenes por falta
de empleo.

*Parque de viviendas sin
mantenimiento adecuado. Falta
de accesibilidad de los edificios y
viviendas.

*Desconocimiento del estado de
conservacion de los edificios.

*Falta de implicacién del sector
privado.

*Falta de actualizacién de datos
censales y catastrales.

*Desconfianza de los
propietarios para poner su
vivienda en alquiler.

*Desinformacion del ciudadano,
en especial sobre la existencia
del Registro Publico de
Demandantes de Vivienda
Protegida.

FORTALEZAS

*Gran implicacion de la administracion
local para el desarrollo efectivo de
politicas municipales en materia de
vivienda.

*Conocimiento de la realidad social y
econdmica interna del municipio por
los Servicios Municipales.

*Casco urbano consolidado compacto,
gue favorece la dotacidn y mejora de
infraestructuras y la rehabilitacion de
areas concretas.

*Existencia de patrimonio municipal
de suelo destinado a viviendas
protegidas.

*Existencia de un Registro de
Demandantes de Vivienda Protegida
actualizado, regulado por ordenanza
municipal desde el afio 2009.

*Existencia de un exhaustivo
inventario de solares y edificaciones
ruinosas, en el cual se incluye una
ficha individual de cada bien inmueble
perfectamente documentada.

AMENAZAS

* Excesiva tramitacion del nuevo
Plan General de Ordenaciéon
Urbanistica.

*Consecuencias negativas de la
crisis econémica y financiera de
los Ultimos afios.

*Falta de crédito hipotecario
para promotor y adquiriente,

OPORTUNIDADES

*Buena respuesta ciudadana ante la
encuesta difundida por el
Ayuntamiento para valorar el grado de
satisfaccion de la poblacién con su
vivienda habitual, y por la cual se ha
dado a conocer la existencia del
Registro de Demandantes de Vivienda
Protegida y de la Oficina de
Intermediacién Hipotecaria.




con la consiguiente paralizacion
de la actividad promotora.

*Falta de mantenimiento de los
inmuebles por dificultades
econdmicas de sus propietarios
y coste excesivo de las obras de
rehabilitacion.

*Cambio legislativo y cambio
politico.

*Dificultades econémicas de las
Administraciones con
competencia en materia de
vivienda para la dotacion de
subvenciones para el fomento
del alquiler, la autoconstruccion,
la rehabilitacion y la eficiencia
energética.

*Como régimen de tenencia el
ciudadano, con independencia
de su nivel de renta, prefiere la
vivienda en propiedad antes que
en régimen de alquiler.

*Posibilidad de acceder a fondos
europeos destinados a la rehabilitacion
y regeneracién urbana a través de
planes de intervencion
intermunicipales.

*Creacion del Registro Municipal de
Solares y Edificaciones Ruinosas a
partir de un inventario existente.

*Plan de vivienda enfocado a |la
rehabilitaciéon de areas concretas del
casco urbano consolidado.

*Existencia de una Oficina de
Intermediaciéon Hipotecaria que la
Diputacidon de Jaén, mediante
convenio con cada municipio, pone a
disposicion de los propietarios de
vivienda, sea protegida o no.




2.1.3 OBIJETIVOS Y ESTRATEGIAS DEL PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE NAVAS
DE SAN JUAN

El Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Navas de San Juan se redacta como un
instrumento de intervencién publica cuyo objetivo principal es resolver las necesidades
residenciales de toda aquella poblacién a la que el sector privado, por si sélo, excluye de su
iniciativa.

Tras el estudio de la poblacién y de sus necesidades en materia de vivienda, del parque
de viviendas existente y de su estado de conservacién y de los suelos disponibles para
construccién de viviendas protegidas, procede a continuaciéon la definicién de los objetivos y
estrategias.

Por lo tanto, los objetivos y estrategias constituyen el hilo conductor que articula la
elaboracion del Programa de Actuacidn, el cual constituird la base para la aplicacién efectiva
de las politicas publicas municipales que en materia de vivienda y rehabilitacion se
desarrollaran en el municipio de Navas de San Juan a medio y largo plazo.

Se definen los siguientes objetivos con sus correspondientes estrategias:

OBJETIVO 1: ACCESO DE LOS CIUDADANOS A UNA VIVIENDA DIGNA Y ADECUADA A SUS
NECESIDADES.

Se garantiza el acceso a una vivienda digna y adecuada a las familias en funcién de sus
necesidades familiares, sociales y econdmicas. Para ello se tendrd en cuenta la demanda de
vivienda no satisfecha clasificada por niveles de renta, con una consideracidn especial sobre
personas y colectivos en riesgo de exclusion social, personas sin hogar y desahucios y con
atencién especial a las circunstancias de las personas inscritas en el Registro Municipal de
Demandantes de Vivienda Protegida del Ayuntamiento de Navas de San Juan. Todo ello en
relacidn a la capacidad de respuesta del municipio en materia de vivienda y rehabilitacion.

Estrategias.
1.1 Puesta en el mercado de suelo urbanizado.

Con la puesta en el mercado de suelo de titularidad municipal ya urbanizado, al precio
de referencia para promotores de vivienda para uso propio, se fomenta la construccion de
viviendas sujetas a un régimen de proteccion municipal que se inclina mas por la vivienda en
propiedad frente al alquiler.



Es necesario hacer asequible el acceso para los destinatarios del Plan Municipal de
Vivienda con el limite maximo de ingresos de 5,5 veces IPREM previsto en el Plan Andaluz.

Se fomentara los programas de urbanizacién para los promotores, cuando el suelo
previsto para los nuevos crecimientos residenciales se desarrolle. Para ello serd necesario
valorar la creacidn de un sistema de ayudas para aquellos que adquieran parcelas municipales,
con destino a su puesta en el mercado con algun tipo de proteccidn publica.

1.2 Prevision de oferta de suelo para vivienda protegida por el nuevo PGOU.

Quedan por determinar en el nuevo PGOU.

1.3 Fomento de la vivienda de alquiler social.

No hay ningun solicitante inscrito en el RPDV que demande una vivienda en régimen
alquiler, porcentaje que coincide con las familias que poseen una renta minima inferior a una
vez el IPREM.

Es una necesidad real atender a aquellos colectivos que se encuentran en situacion de
escasos ingresos o en riesgo de exclusiéon social. Por tanto la modalidad prioritaria para
atender esta demanda tendria que centrarse en programas de viviendas sociales con un
alquiler bajo o subvencionado, o bien, para determinados colectivos en riesgos de exclusidon
social la creacién de Alojamientos Protegidos de Promocion Publica.

Lo cual debe venir encabezado por la Comunidad Auténoma que es en la reside la
competencia (y por tanto la que dispone de fondos financieros) para ejercer esta obligacion y
cumplir con los derechos de los ciudadanos.

1.4 Fomento del parque residencial de viviendas en alquiler.

Desarrollo de actuaciones que incidan e incentiven el mercado de arrendamiento de
viviendas, mediante el fomento de que las viviendas deshabitadas se incorporen a una bolsa
de viviendas para su cesidn en arrendamiento, con desarrollo similar al PIMA. Se incentivard su
arrendamiento a través de programas del Plan Estatal.

OBJETIVO 2: REACTIVACION DEL MERCADO INMOBILARIO.




Revitalizar el municipio tanto a nivel econdmico como social y para materializar
politicas efectivas en materia de vivienda y rehabilitacién.

Estrategias.

2.1 Puesta en marcha de la tramitacién del Plan General de Ordenacién Urbanistica que se
halla en fase de tramitacion por parte de la Comision Provincial de Urbanismo de la Junta de
Andalucia.

2.2 Puesta en marcha del Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas.

Existen en Navas de San Juan edificaciones ruinosas en mal estado de conservacion.
También existen numerosos solares, cuya presencia ha aumentado en los ultimos afios,
situacién agravada por la larga crisis que el sector inmobiliario ha sufrido desde que se inici6 a
finales de 2007.

En estos casos la legislacion urbanistica vigente establece la obligacion de sus
propietarios de rehabilitar las fincas ruinosas y de edificar los solares, de forma que de no
hacerlo en los plazos establecidos, las fincas en cuestion se incluyen en el Registro Municipal
de Solares y Edificaciones ruinosas, registro publico accesible a todos los ciudadanos, y que
gestiona el propio Ayuntamiento Para ello serda necesario aprobar su correspondiente
Ordenanza Reguladora en la que se establezcan la regulacién del Registro asi como del
procedimiento de ejecucion mediante la sustitucién del procedimiento de ejecucion mediante
sustitucion del propietario incumplidor.

Una vez incluidos en dicho Registro Publico, si los propietarios persisten en el
incumplimiento del deber de rehabilitar/edificar, las fincas se declaran en situacién de “venta
forzosa” para su ejecucién por sustitucidon del propietario incumplidor, mediante “concurso
publico”.

Se configura pues el RMS como una fuente de consulta e informacidn para aquellos
ciudadanos que interesados en adquirir la propiedad de fincas, estén dispuestos a edificarlas
para uso propio o promocion inmobiliaria.

2.3 Elaboracion de Pliegos de Condiciones para la adjudicacion los terrenos pertenecientes
al patrimonio municipal de suelo.

De esta forma se sacardn a licitacion suelo urbanizado de titularidad municipal con
destino preferente a la construccion de vivienda protegidas, en los que se pudieran
contemplar mecanismos para incentivar la iniciativa privada, tales como el aplazamiento del



pago del suelo hasta el momento de la obtencién de la calificacién provisional de las viviendas
o establecer una cldusula de resolucion de la adjudicacién de suelo en caso de no ser viable la
financiaciéon para comercializar la promocién, entre otras, todo ello en funciéon de Ia
disponibilidad presupuestaria del Ayuntamiento y sin perjuicio de las lineas de subvencién que
para los beneficiarios prevén las disposiciones estatal y autonémica en materia de vivienda.

OBJETIVO 3: FACILITAR LA GESTION PARA EL ACCESO A LA VIVIENDA.

Favorecer las condiciones de acceso al parque de viviendas salvando los obstaculos
gue pudieran dificultar la gestidn para acceder a una vivienda.

Estrategias.
3.1 Informaciodn, gestion y tramitacion de ayudas.

El personal de Ayuntamiento continuara con las labores de favorecer y facilitar al
ciudadano todas las funciones de gestion, tramitacién y ayudas relacionadas con la vivienda
protegida.

3.2 Informacion y gestién de cooperativas.

Parece conveniente que el Ayuntamiento asuma funciones de impulso de las
cooperativas. Para ello pondra los medios necesarios para mejorar la informacion y gestion de
las mismas, apoyando todo aquello que fuera necesario para la consecucidn de este objetivo.

OBJETIVO 4: PARTICIPACION Y COLABORACION CON OTRAS ADMINISTRACIONES.

Estrategias.
4.1 Financiacion estatal y autonémica.

Para financiar las actuaciones y hacer efectivas las determinaciones del Plan Municipal
de Viviendas de Navas de San Juan sera necesario coordinar las actuaciones y subvenciones en
materia de vivienda protegida, de rehabilitacidon edificatoria y de regeneracién urbana tanto
con la administracidon estatal, a través del Ministerio de Fomento, como con la autondmica,
mediante la Consejeria de Fomento y Vivienda.

En este sentido hay que destacar que el Ministerio de Fomento ha elaborado el
borrador del Real Decreto del Plan Estatal de Vivienda 2018-2021, en el que ofrecera ayudas
al alquiler y adquisicién de vivienda para jévenes, personas mayores y personas en situacion
de desahucio.

El Ministerio de Fomento ha de suscribir convenio de colaboracion con las
Comunidades Autonomas para la ejecucién de los Planes Estatales de Vivienda.



4.1 Fondos Europeos para la vivienda.

Se debe contemplar con optimismo esta estrategia de trabajo, ya que con demasiada
frecuencia la vivienda queda marginada y no adecuadamente coordinada con los objetivos
financieros europeos, de manera que no solo se aumenten las posibilidades de financiacién,
sino también la visualizacién social del cardcter de la vivienda como sujeto activo de la
construccion de la ciudad y de la ciudadania, convirtiendo esta como una linea elegible de los
fondos europeos. En este sentido, se entiende prioritario que se usen fondos europeos para
evitar la degradacién de los pueblos, frenar la despoblacién, eliminar la infravivienda en Navas
de San Juan, toda vez que existen diferentes municipios donde también existe este fendmeno
habitacional que debe erradicarse, y existen lineas permitidas por el reglamento de los fondos
europeos, para destinarlos a esta solucion.

Esta estrategia se puede plantear desde un punto de vista supramunicipal, con el
territorio como soporte comln y municipios con caracteristicas e intereses comunes que
precisen de una intervencidon unitaria. En este sentido se entiende que es la Diputacién
Provincial la Administracién mas indicada para desarrollar esta linea de actuacion.

OBJETIVO 5: REHABILITACION Y REGENERACION URBANA

Impulsar las actuaciones dirigidas a fomentar la conservacidon, mantenimiento vy
rehabilitacion de aquellas viviendas que lo necesiten, fomentando medidas que mejoren la
eficiencia de uso del parque de viviendas existente y dando prioridad a la eliminacion de la
infravivienda.

Estrategias.

5.1 Fomento de la rehabilitacion de viviendas y mejora de la eficiencia energética y
accesibilidad de los edificios.

Para ello el municipio de Navas de San Juan se acogerd a los Programas que por
convocatoria recoge el Decreto 141/2016, de 2 de agosto, por el que se regula el Plan de
Vivienda y Rehabilitacidon de Andalucia 2016-2020, y que son los siguientes:

Programa de transformacién de infravivienda. Programa de rehabilitacién autonémica
de edificios. Programa de adecuacion funcional bdsica de viviendas. Rehabilitacidn singular.

En todo lo no previsto se estara a lo dispuesto en los correspondientes planes
autondmicos y estatales en esta materia.



5.2 Regeneracion urbana de la ciudad.

Delimitar los espacios publicos urbanos que sean objeto de regeneracion de la ciudad
consolidada, con el fin de perseguir un modelo de ciudad mdas sostenible y accesible y siempre
en el marco de la iniciativa de la “Ciudad Amable” promovida por la Consejeria de Fomento y
Vivienda de la Junta de Andalucia.

Se prestara especial atencién a aquellos ambitos urbanos que afecten a sectores de
poblacién en riesgo de exclusidn social, incluidos los supuestos de infravivienda, con el fin de
invertir la degradacién urbana y residencial y favorecer la cohesién social y econémica de la
ciudad.

Para conseguir los objetivos fijados en el presente documento, se hace necesaria la
colaboracidn entre entidades publicas y privadas, articulando subvenciones publicas junto con
las aportaciones econémicas de los propietarios, a fin de regenerar aquellas zonas o barrios de
la ciudad con mayor densidad de poblacién y degradacion producida por el envejecimiento del
parque edificatorio y las dotaciones urbanas.

2.2 ACTUACIONES EN MATERIA DE VIVIENDA. FICHAS.

2.2.1 ACTUACIONES PROTEGIDAS.

Son actuaciones protegidas en materia de vivienda los siguientes programas.
1- Vivienda protegida para venta.

2- Vivienda protegida para uso propio.

Se califican como viviendas protegidas las sujetas a lo establecido en la Ley 13/2005,
de 11 de noviembre, de medidas para la Vivienda Protegida y el Suelo y el Reglamento de
Viviendas Protegidas de la Comunidad Auténoma de Andalucia, aprobado por Decreto
149/2006, de 25 de julio, junto con las especificaciones contenidas en el Plan de Vivienda y
Rehabilitacion 2016-2020, Decreto 2016/2020, de 2 de agosto.

Las viviendas rehabilitadas podran derivarse de una promocién de nueva construccion,
terminacion, rehabilitacién o reforma integral.

Seleccion de las personas destinatarias.



1- La seleccién de las personas destinatarias de vivienda protegida se realizard
mediante el Registro Publico Municipal, respetando los principios de igualdad, publicidad y
concurrencia.

2- La adjudicacidn de las viviendas protegidas se realizara a demandantes inscritos en
el Registro Publico Municipal que cumplan los requisitos establecidos para el acceso al
programa de que se trate y los cupos que en su caso se hubieran establecido.

Subvenciones, ayudas y bonificaciones.

Las actuaciones protegidas podran ser beneficiarias de una o varias lineas de
subvencién, que el Ayuntamiento establecerd de forma concreta para cada programa, siempre
en funcién de la disponibilidad presupuestaria, y con independencia de las ayudas que para los
beneficiarios establezcan los programas estatales y autonémicos vigentes en cada momento.

Mddulo basico y precio de referencia.

El médulo basico para la determinacidn del precio de referencia es de 758 euros por
metro cuadrado util de vivienda.

El precio de referencia se calcula:
Modulo basico x superficie util de la vivienda x coeficiente Siendo dicho coeficiente:

e 1,5 para viviendas protegidas en régimen especial o alojamientos protegidos.
e 1,6 para viviendas protegidas en régimen general.
e 1,8 para viviendas protegidas de precio limitado.

Duracion del régimen de proteccion.

En virtud del articulo 9.1 del Reglamento de Viviendas Protegidas de Andalucia, las
viviendas y alojamientos protegidos calificados al amparo del Plan de Vivienda y Rehabilitacién
2016-2020 mantendrdan su régimen de proteccion durante 30 afios. Y no podran ser objeto de
descalificacion, sin perjuicio de que si los suelos sobre los que se edifiquen las viviendas y
alojamientos protegidos estan calificados urbanisticamente con el uso pormenorizado de
vivienda protegida, se mantenga dicho régimen legal mientras permanezca la calificaciéon de
suelo.

Viviendas sobre suelos procedentes del 10% de cesidn del aprovechamiento
correspondiente al Ayuntamiento.



En aplicacién de lo establecido en el articulo 17.8 de la LOUA, el 50% o en su caso el
porcentaje que establezca el PMVS, de las viviendas que se prevean sobre suelos procedentes
del 10% de cesion del aprovechamiento medio del drea de reparto que le corresponda a la
Administracién habra de destinarse a los grupos de menor indice de renta que se determine en
el correspondiente programa de viviendas protegidas, esto es, familias cuyos ingresos no
superen en 2,50 veces el IPREM.

El articulo 31 del PVRA recoge que dichas viviendas se califican de régimen especial y
preferentemente se cederan en alquiler o se destinaran a cooperativas de cesidn de uso, salvo
gue el presente plan municipal de vivienda y suelo justifica el destino de estos suelos a otro
programa, siendo necesario en este caso el informe previo favorable de la Consejeria
competente en materia de vivienda.

Precio del suelo destinado a vivienda protegida.

No podra exceder del 15% del importe que resulte de multiplicar el precio madximo de
venta o de referencia del metro cuadrado por la superficie util de dichas viviendas y anejos
vinculados.

Si existen locales comerciales o anejos no vinculados, el precio del terreno destinado a
estos usos no podra exceder del 30% del importe que resulte de multiplicar el precio maximo
de venta o referencia de las viviendas por los metros cuadrados de la superficie util de dichos
locales y anejos vinculados.

I. VIVIENDA PROTEGIDA PARA VENTA.

Las calificaciones de vivienda protegida, tanto en venta como en alquiler podran
acogerse a los distintos programas que se relacionan a continuacién, siendo los destinatarios:

e Programas de viviendas protegidas de régimen especial: se destinan a
unidades familiares que no superen en 2,50 veces el IPREM.

e Programa de viviendas protegidas en régimen general: se destinan a unidades
familiares que no superen en 3,50 veces el IPREM.

e Programa de viviendas protegidas de precio limitado: se destinan a unidades
familiares que no superen en 5,50 veces el IPREM.

Siendo el IPREM el Indicador Publico de Renta de Efectos Mudltiples, que para el afio
2018 es de 537,84 €/mes.

Tendrén prioridad en la adjudicacién aquellos beneficiarios con menor indice de renta.
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II. VIVIENDA PROTEGIDA PARA USO PROPIO.

El objeto del presente programa es facilitar la promocién de viviendas protegidas para
uso propio, destinadas a familias con ingresos que no superen el limite establecido con
caracter general para los destinatarios del Plan (5,5 veces el IPREM). Y ello con independencia
de la baremacién que resulte por menores ingresos, en los procesos de seleccion o
adjudicacion.

En las promociones que se acojan a este Programa, podran reservarse viviendas para
jévenes, familias con personas en situacion de dependencia, o familias numerosas, en los
porcentajes previstos en el Plan Municipal de Vivienda. En el supuesto que no hubiera
bastantes solicitudes para cubrir dichos porcentajes, las viviendas seran adjudicadas a otros
solicitantes que cumplan los requisitos exigidos.

PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE NAVAS DE SAN JUAN 2018



,a,§¢,
ESTUDIO DE ARQUITECTURA Y URBANISMO %

EVA MERINO BAUTISTA. ARQUITECTA o
AYUNTAMIENTO DE NAVAS DE SAN JUAN

2.2.2 FICHAS.

2.2.2.1 PREVISION DE SUELO RESERVADO PARA VIVIENDA PROTEGIDA EN
SUELO URBANO NO CONSOLIDADO SEGUN PGOU EN TRAMITACION. FICHAS

Suelo Urbano No Consolidado. Sector SUNC- 01.
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2.3. ACTUACIONES EN MATERIA DE REHABILITACION.

2.3.1 REHABILITACION EDIFICATORIA.

Instrumentos y objetivos concretos de la Rehabilitacion.

1- El Ayuntamiento de Navas de San Juan, para alcanzar el mas eficaz cumplimiento de
los objetivos de conservacién, rehabilitacién y puesta en valor de su patrimonio urbano,
promovera, en colaboracién con las administraciones competentes en dicha materia, la
realizacion de Programas de Rehabilitacion o Fomento de actividades especificas que
contribuyan a poner en valor su patrimonio edificado.

2- El Ayuntamiento de Navas de San Juan podrd contemplar, entre otros aspectos, los
siguientes:

La mejora de las condiciones higiénicas y sanitarias minimas de los edificios existentes,
y de sus instalaciones, en especial de las situaciones de infravivienda que pudieran existir.

Fomentar la coexistencia de usos compatibles con el residencial que dinamicen la
actividad del Casco Histdrico (usos artesanales, usos turisticos...).

Fomentar la rehabilitacién de los edificios catalogados y sus elementos de interés
dentro de las categorias de proteccién asignadas.

La restauracion o puesta en valor de los bienes protegidos y de sus entornos, tales
como fachadas urbanas, itinerarios, restos de murallas o edificios valiosos de su patrimonio
historico.

La revitalizacion econdmica y cultural del Conjunto Histérico, mediante el fomento de
la implantacién de usos y actividades dinamizadoras.

3- Para la consecucion de estos objetivos se deberd profundizar en el estudio del
estado de conservacidn de los edificios asi como en las caracteristicas socioeconémicas de la
poblacién, para precisar las necesidades en materia de rehabilitacion a contemplar por las
iniciativas publicas y/o privadas.



Actuaciones protegidas en materia de conservacién, mantenimiento y rehabilitacién
de viviendas.

Seran todas aquellas actuaciones recogidas en los programas financiados por los
planes de vivienda estatal y autondmica, a los cuales el municipio de Navas de San Juan se
acogera por convocatoria.

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

DISPOSICIONES EN MATERIA DE REHABILITACION.

1. MEDIDAS PARA LA ELIMINACION DE LA INFRAVIVIENDA.
1.1 Programa de transformacién de infravivienda.

1.2 Programa de actuaciones publicas convenidas para la eliminacion de
infravivienda

2. REHABILITACION RESIDENCIAL.
2.1 Programa de rehabilitacion autonédmica de edificios.
2.2 Programa de rehabilitacion autonémica de viviendas.

2.3 Programa de adecuacién funcional basica de viviendas.

3. REHABILITACION URBANA.
3.1 Areas de Rehabilitacién Integral.

3.2 Regeneracion del espacio publico.



Plan Estatal de Viviendas 2016-2021.

Este Plan Estatal se halla en fase de borrador, a la espera de aprobacién definitiva. A
grandes rasgos, las politicas estatales han perseguido los siguientes objetivos:

e Contribuir a que los deudores hipotecarios para la adquisicidon de una vivienda
protegida puedan hacer frente a las obligaciones de sus préstamos
hipotecarios.

e Reforzar la cooperacion y coordinacién interadministrativa, asi como fomentar
la corresponsabilidad en la financiacion y en la gestion.

e Mejorar la calidad de la edificacidn y, en particular, de su eficiencia energética,
de su accesibilidad universal, de su adecuacién para la recogida de residuos y
de su debida conservacién.

e Garantizar, asimismo, que los residuos que se generen en las obras de
rehabilitacion edificatoria y de regeneracion y renovaciéon urbanas se
gestionen adecuadamente, de conformidad con el Real Decreto 105/2008, de
1 de febrero, por el que se regula la produccién y gestidon de los residuos de
construccion y demolicion.

e Contribuir a la reactivacion del sector inmobiliario, desde los dos elementos
motores sefialados: el fomento del alquiler y el apoyo a la rehabilitacién de
edficios y a la regeneracién urbana.

La gestiéon de las ayudas del Plan corresponderd, como en los anteriores, a la
Comunidad Auténoma de Andalucia. La colaboracion entre ella y el Ministerio de Fomento se
instrumentara mediante los Convenios correspondientes, en los que se estableceran la
prevision de cantidades a aportar en cada anualidad por la Administracién General del Estado,
asi como los compromisos de cofinanciacién de las actuaciones que, en su caso, asuma la
Comunidad Auténoma. Se dara prioridad a las actuaciones cofinanciadas.

La colaboracién privada se fomenta por diversas vias. En primer lugar, mediante la
posibilidad de que el érgano competente de la Comunidad Auténoma actle a través de
entidades colaboradoras, previa la suscripcidon del correspondiente convenio de encomienda
de gestidn, en el que se detallardn las funciones encomendadas. En segundo lugar, para
canalizar su intervencién en la ejecucién de las actuaciones de rehabilitacion, regeneracion y
renovacion urbanas, por cualquier titulo y, en particular, mediante los contratos de cession,
permuta o arrendamiento y los convenios de explotacion que a tal efecto se suscriban,
atribuyéndose a los sujetos privados que intervengan en estas actuaciones amplias facultades
y la condicidn de entidades urbanisticas colaboradoras.



2.3.2 AREAS DE REHABILITACION Y REGENERACION URBANA.

Debido a las actuaciones a lo largo de los ultimos afios en materia de rehabilitacion y
obras de mejora en el nucleo urbano, se han ido acometiendo diferentes programas tanto en
viviendas como en zonas susceptibles de rehabilitacion.

No se han considerado areas especificicas de rehabilitacién y regeneracién urbana,
mas alla de que se iran acometiendo los programas necesarios a medida que se estime
conveniente, de acuerdo con las necesidades especificas en zonas concretas.

Dichos programas se ejecutaran de acuerdo a la normativa vigente en cada momento,
teniendo en cuenta las viviendas de manera individual y no como zonas de los nucleos de
poblacion.
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