4. DOCUMENTO DE INFORMACION Y DIAGNOSTICO.

Este documento estd integrado por los siguientes apartados:

4.1. Analisis de la poblacién y demanda residencial.

4.2, Analisis del parque de viviendas del municipio, oferta y mercado de vivienda.

4.3. Andlisis de la incidencia del planeamiento territorial y urbanistico en el sector
residencial.

4.4, Descripcion de los recursos e instrumentos municipales al servicio de las

politicas de vivienda.

Como ya se indico anteriormente, a la hora de hacer el andlisis de la situacidon del municipio
de Cuevas del Almanzora hay que tener en cuenta la especial idiosincrasia del mismo, si bien
la existencia de diversos nucleos de poblacidn es habitual en las poblaciones de la provincia
de Almeria, Cuevas del Almanzora es un caso singular debido a la existencia de numerosas
pedanias, 22 segun el Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia, con idiosincrasias
muy distintas, repartidos en un término municipal de 264,4 Km? de extension.

4.1 ANALISIS DE LA POBLACION Y DEMANDA RESIDENCIAL.
4.1.1 Analisis demografico. Proyecciones de poblacion y hogares.

En este apartado del Plan Municipal de Vivienda y Suelo, se va a analizar la poblacidn del
municipio, de cara a conocer sus caracteristicas, estas determinaran en buena medidas las
necesidades de vivienda protegida.

En lo que se refiere a la proyeccion de poblacién de Cuevas del Almanzora, las proyecciones
demograficas constituyen dentro del proceso de planeamiento un ejercicio obligado e
imprescindible, toda vez que es preciso disponer de una estimacién de la poblacién futura
para poder dimensionar adecuadamente las necesidades de suelo para viviendas,
actividades econdmicas y equipamiento debidas a la evolucién previsible de dicha poblacion.

En el municipio de Cuevas del Almanzora existen los siguientes nucleos de poblacidn:

Se considera Nucleo de poblacion a un conjunto de al menos diez edificaciones, que estdn formando
calles, plazas y otras vias urbanas. Por excepcion, el numero de edificaciones podrd ser inferior a 10,
siempre que la poblacion que habita las mismas supere los 50 habitantes. Se incluyen en el ntcleo
aquellas edificaciones que, estando aisladas, distan menos de 200 metros de los limites exteriores del
mencionado conjunto, si bien en la determinacion de dicha distancia han de excluirse los terrenos
ocupados por instalaciones industriales o comerciales, parques, jardines, zonas deportivas, cementerios,
aparcamientos y otros, asi como los canales o rios que puedan ser cruzados por puentes.
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Las edificaciones o viviendas de una entidad singular de poblacion que no pueden ser incluidas en el
concepto de nucleo se consideran en diseminado. Una entidad singular de poblacion puede tener uno o
varios nucleos, o incluso ninguno, si toda ella se encuentra en diseminado.

Ninguna vivienda puede pertenecer simultdneamente a dos o mds nucleos, o a un nucleo y un
diseminado.

Fuente: Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia. Revision del Nomenclator de enero de 2016 del Instituto Nacional de
Estadistica. Afio 2017

POBLACION DE CUEVAS POR NUCLEOS DE POBLACION

Entidad de poblacion Habitantes 2017
Alhanchete (El) 119
Cuevas del Almanzora 6.355
Algarrobina (La) 65
Grima 36
Canalejas 45
Guazamara 601
Largo (El) 132
Lobos (Los) 298
Cala Panizo 14
Caldn (El) 39
Pozo del Esparto (El) 61
Martinete (El) 449
Herrerias (Las) 293
Muleria (La) 117
Pocos Bollos 28
Palomares 1.749
Jucaini 98
Portilla (La) 355
Morro (El) 354
Realengo (El) 399
Rulador (El) 338
Villaricos 604
Poblacién en diseminados 1.106

Total Municipio 13.655

Fuente: Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia.

Para el andlisis demografico y el calculo de las proyecciones de poblacién y hogares se ha
optado por utilizar las tablas del Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia (IECA),
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que dispone de proyecciones de poblacidn para municipios de mas de 10.000 habitantes en
el horizonte 2016-2035 (Anexo 1 “Poblaciéon por municipio de residencia, sexo y grandes
grupos de edad”) y para los municipios de menor tamafio en datos agregados por distintos
ambitos supramunicipales (unidades de trabajo social, distritos sanitarios, zonas educativas y
otras).

POBLACION DE CUEVAS SEGUN SEXO Y GRANDES GRUPOS DE EDAD

EDAD (afios)

DeOail4 De 15a49 De 50 y mas
2.458 6.745 4.452
Hombres 7.103
Mujeres 6.552
Total Poblacion 13.655

Fuente: Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia. Padrén Municipal de Habitantes 2017.

Piramide de poblacion de Cuevas del Almanzora

De 85y mas
De 80 a 84
De75a79
De70a74
De 65 a 69
De 60 a 64
De 55 a 59
De 50 a 54
De45a49
De 40a44
De 35a39
De30a34
De 25a29
De 20a24
De 15a 19
De10a 14

De5a9
DeOa4

B Hombres

B Mujeres
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Fuente: Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia. Padrén Municipal de Habitantes 2017.
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Principales indicadores de Cuevas del Almanzora (Anexo 2 “Censos de poblacion vy

principales indicadores”).

CENSOS DE POBLACION Y VIVIENDAS 2011. PRINCIPALES INDICADORES DE CUEVAS

Variacion Variacion % Edad % % %
Intercensal | Intercensal | Poblacion Media Poblacion | Poblacién | Poblacion
Absoluta Relativa Extranjera | Poblacion | >65afios | >85afios | <15 afios
2.622 24,93 21,93 39 13,92 1,64 17,82

Fuente: IECA. Explotacion de los Censos de Poblacién y Viviendas del INE.

Con estos datos podemos calcular los siguientes indicadores:

- Tasa de dependencia: Relaciona a la poblacién, que debido al factor limitante de la edad,
no puede formar parte de la poblacion adulta o activa, seria la poblacién joven (menor de 15
afos), mas la poblacién vieja (mayor de 65 anos), relacionada o dividida entre la poblacién
adulta entre los 15 y 65 afios. Todo ello multiplicado por cien. Mostrard el nivel de
dependencia de las poblaciones viejas y nuevas con respecto a la poblacién adulta.

Poblacion vieja (>65)+Poblacion joven (<15)

*100
Poblacién adulta (15-65)

Tasa de dependencia=

- Indice de envejecimiento: Relaciona a la poblacién vieja, mayores de 65 afios, con el
conjunto de la poblacién. Sirve para ver el grado de envejecimiento de la poblacién.

Poblacion vieja _

indice de envejecimiento= -~
) Total poblacion

- Indice de juventud: Relaciona a la poblacién joven con el total de la poblacién multiplicado
por 100.

Poblacion joven

Indice de j tud=
fidice ge juventu Total poblacién

- indice de recambio o de vejez: Relaciona a la poblacién mayor de 65 afios, con la poblacidn
joven menor de 15 afios. Todo ello multiplicado por cien.

. . Poblacion vieja
Indice de recambio= — *100
Poblacion joven
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TASAS E INDICES DEMOGRAFICOS DE CUEVAS DEL ALMANZORA

indice o Tasa Valor
Tasa de dependencia 46,50
indice de envejecimiento 13,92
indice de juventud 17,82
indice de recambio 78,09

Poblacion proyectada segun sexo. (Anexo 3 “Poblacion proyectada en municipios mayores
de diez mil habitantes segun sexo, Andalucia 2016-2035")

POBLACION PROYECTADA DE CUEVAS DEL ALMANZORA

2017 2018 2023 2025 2030 2035
Hombres 6.842 6.848 6.950 7.018 7.198 7.351
Mujeres 6.523 6.542 6.667 6.734 6.917 7.090
Total 13.365 13.390 13.617 13.752 14.115 14.441

Fuente: IECA. Proyecciones de Poblacion para municipios de mas de diez mil habitantes.

Los datos de proyecciéon de poblacién son los mismos que se estan utilizando en la redaccién
del PGOU.

La evolucion demografica para los préoximos afios, segln las previsiones del IECA, queda
reflejada en la siguiente grafica:
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El incremento total de poblacidon previsto para el afio 2035 es de 1.076 personas, lo que
supone un incremento del 8,05% sobre la poblacion actual, mientras que para el afio 2023,
horizonte del PMVS el incremento poblacional previsto es de 252 personas, un 1,89% sobre
el total de poblacién actual.

Un dato importante a tener en cuenta es la evolucidon de los movimientos migratorios en el
municipio de Cuevas del Almanzora, para ello hemos utilizado los datos existentes en el
Sistema de Informaciéon Multiterritorial de Andalucia (SIMA) desde al afio 1995 al 2016,
ultimo de los disponibles, que se reflejan en el grafico siguiente:
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El saldo neto de los movimientos migratorios en Cuevas del Almanzora en los ultimos 21
afios arroja un incremento de poblacién por este motivo de 3.737 personas. Es de destacar
el cambio de tendencia que se produjo en el afio 2000, cuando Cuevas paso a tener un saldo
migratorio positivo, contribuyendo asi al crecimiento de su poblacidn.

Es obvio que para la determinacién de las necesidades de vivienda es importante conocer la
estructura de los hogares y familias, para lo cual partiremos de la informacién proporcionada
por el IECA acerca de dimensidn, estructura y tamafio de los hogares en Cuevas del
Almanzora, asi como las proyecciones calculadas. En algunos casos los datos del IECA vienen
referidos al ambito provincial.

Principales indicadores de los hogares de Cuevas del Almanzora. (Anexo 5 “Principales
indicadores de viviendas en la provincia de Almeria”)

PRINCIPALES INDICADORES DE HOGARES

Tamaio Ntcleos en el Porcentajes relativos a hogares
medio hogar hogar Todos sus Algin miembro | Con una Unica Nucleos
miembros extranjero generacion monoparentales
espanoles presente
2,69 0,78 71,22 28,78 46,41 13,11

Fuente: IECA. Proyeccion de los hogares de Andalucia 2014-2035 por provincias.

Hogares segun tamafio. (Anexo 6 “Hogares segln tamaiio en la provincia de Almeria”)

HOGARES SEGUN TAMANO EN CUEVAS DEL ALMANZORA

Numero de personas en el hogar
1 2 3 4 5 6 0 mas Total Hogares
1.134 1.238 971 1.190 247 89 4868

Fuente: IECA. Censo de poblacién y viviendas 2011. Hogares seguin su tamaiio
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Como muestra claramente el grafico, los hogares con hasta 4 personas representan mas del
93% del total, con una distribucién entre ellos practicamente equilibrada situada en el
entorno del 23%.

Proyeccidon de los hogares de Andalucia 2017-2035, sobre datos de ambito provincial
utilizados como informacion de referencia. (Anexo 4 “Proyeccién de los hogares de
Andalucia 2014-2035")

PROYECCION DE HOGARES. DATOS PROVINCIALES

2017 2018 2023 2025 2030 2035
Parejas con hijos 3,68 3,66 3,61 3,60 3,58 3,57
Parejas sin hijos 2,01 2,01 2,01 2,01 2,01 2,02
Monoparentales 2,43 2,42 2,38 2,37 2,34 2,31
Dos o0 mas nucleos 5,96 5,93 5,81 5,77 5,67 5,59
Unipersonales 1 1 1 1 1 1
Pluripersonales 2,30 2,30 2,27 2,26 2,24 2,22
Total 2,53 2,51 2,45 2,43 2,37 2,33

Fuente: IECA. Proyeccion de los hogares de Andalucia 2014-2035 por provincias.

En lo que respecta a la proyeccidn de viviendas, vamos a realizar dos hipétesis, en funcion
del tamafio medio del hogar que establece el IECA, seglin sean los datos del municipio de
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Cuevas del Almanzora o los del total provincial, siendo estos ultimos mds conservadores. El
calculo lo haremos dividiendo los resultados de la proyeccién de poblacién por el tamafio
medio de hogar. Obteniendo los resultados indicados en la siguiente tabla:

Proyeccion de Nuevas Viviendas

Ao | Poblacién Incremento N2 de Viviendas
Absoluto Hipodtesis A Hipodtesis B

2017 13365

2018 13390 25 9 10

2019 13421 31

2020 13459 38

2021 13504 45

2022 13556 52

2023 13617 61 84 93
Total Nuevas Viviendas 94 103

Hipdtesis A: Tamafio medio de hogar 2,69 personas
Hipotesis B: Tamafio medio de hogar segin anexo 4

Atendiendo a estos resultados, en el ano 2018 seran necesarias, debido al crecimiento
previsto de la poblacién, 9 viviendas en la hipdtesis Ay 10 en el caso B.

Para el afio horizonte del PMVS, la necesidad total de viviendas, debido al crecimiento de
poblacidn, se cifra entre 94 y 103 viviendas, en funcién de cual sea la hipdtesis escogida.

4.1.2 Analisis de las necesidades actuales de vivienda.

La determinacién de las necesidades de vivienda de las familias residentes en el municipio se
realiza a partir del analisis demografico anterior, de los datos contenidos en el Registro
Publico de Demandantes de Vivienda Protegida y de la informacién obtenida de los servicios
sociales municipales.

La determinacién de las necesidades de vivienda de las familias residentes en el municipio se
aborda considerando dos componentes fundamentales:

1. La necesidad general de vivienda asociada a los procesos de emancipacién, necesidad
de cambio de vivienda por no adaptarse a sus necesidades (tamafo, accesibilidad,
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necesidades de adaptacién, de rehabilitacion, etc.) que no conlleva medidas sociales
complementarias.

2. La necesidad relacionada con aquellos colectivos que presenta mayores problemas
de vulnerabilidad o exclusién residencial y deben ser objeto de una atencién especial.

El andlisis de las categorias anteriores y su cuantificacion ha sido importante para conocer la
poblacién que representa y evaluar las necesidades residenciales mds perentorias que deben
ser abordadas por el Plan Municipal de Vivienda y Suelo.

1. NECESIDAD DE VIVIENDA ASOCIADA A PROCESOS DE EMANCIPACION. PERFIL DE LOS
DEMANDANTES DE VIVIENDA.

La Ley 1/2010, de 8 de marzo, Reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia, fija como
titulares del derecho a una vivienda digna y adecuada, en propiedad o en alquiler, a todas las
personas que reldnan estos requisitos:

¢ Carecer de ingresos econémicos para acceder a una vivienda en el mercado libre,
tope que se concreta actualmente en las rentas inferiores a 5,5 veces el IPREM (en
torno a 36.000 € brutos anuales de ingresos de la unidad familiar).

* Tener vecindad administrativa en un municipio andaluz.

¢ No ser titular ni tener derecho de disfrute sobre una vivienda ya existente.

e Estar inscrito en el Registro Publico Municipal de Demandantes de Vivienda
Protegida.

Tal y como establece 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, la seleccién de los adjudicatarios de vivienda protegida se realizard mediante
el Registro Publico Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida.

Por razones técnicas, el Registro Publico Municipal de Vivienda Protegida de Cuevas del
Almanzora (en adelante RPMDVP) no esta operativo, actualmente existen 50 solicitudes de
inscripcion en el mismo que no han sido tramitadas, por lo que no es posible obtener un
perfil descriptivo de los demandantes.

2. NECESIDAD DE VIVIENDA DE COLECTIVOS VULNERABLES.

Casi todas las leyes, normas y planes o programas establecen como finalidad en materia de
politica residencial o habitacional, la atencion especial a los colectivos que sufren exclusién
social y residencial, asi como aquellas que se puedan encontrar en riesgo de exclusion.
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No es facil conocer con exactitud el nimero y las circunstancias de las personas que puedan
estar experimentando alguna necesidad en relacion a la vivienda. Tampoco es facil obtener
una aproximacion estadistica ni mediante proyecciones de poblacion. La inexistencia de
fuentes estadisticas especificas y suficientemente actualizadas no permite un andlisis a nivel
municipal.

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

Para el estudio de la necesidad de vivienda, relacionada con aquellos colectivos que
presenta mayores problemas de vulnerabilidad, o exclusion residencial y deben ser objeto
de una atencion especial, hemos seguido la clasificacién establecida por FEANTSA
(Federacidon Europea de Asociaciones Nacionales que Trabajan con “Personas sin Hogar”)
diferenciando las 4 categorias siguientes, segun su situacion residencial.

Categoria Situacion residencial Tipologias
Sin techo Personas sin alojamiento. Personas que viven en la calle y a lo sumo pernoctan en
un albergue nocturno.
Sin vivienda Personas alojadas que no disponen de Centros dedicados a colectivos vulnerables: personas sin
vivienda. hogar, albergues para mujeres, albergues para
trabajadores temporeros, residencias para mayores sin
hogar, viviendas tuteladas, etc.
Vivienda en situacion de inseguridad Ocupacion ilegal o sin titulo, inmigrantes en situacion
juridica. irregular.
- . Vivienda en situacion de inseguridad En situacién o en proceso legal de desahucio. Con graves
Vivienda insegura . - *
econdmica. problemas para hacer frente a los gastos de la vivienda
Inseguridad por violencia en el ambito Situacién de maltrato
familiar.
Personas que viven en alojamientos no Caravanas, chabolas, estructuras temporales, etc.
convencionales.
L Personas que viven en infravivienda o Viviendas con problemas estructurales o constructivos
Y|V|enda vivienda indigna** graves.
inadecuada - = — — - — -
Hogares en situacién de grave Superficie de la vivienda insuficiente para el tamario
hacinamiento. familiar.
Vivienda no adecuada a las necesidades. Discapacitados en viviendas no adaptadas.

* Ademas de la situacién de desahucio, se considera conveniente ampliar esta categoria de la clasificacion de FEANTSA
incorporando aquellos hogares que presentan problemas para hacer frente a los gastos de la vivienda (alquiler, hipoteca,
comunidad, suministros...) en la manera que de no recibir ayuda podrian desembocar en situacion legal de desahucio.

** Nos referimos con ello a un espacio vital que:
v" No posee servicios minimos (agua corriente, electricidad, saneamiento incorporado y cuarto de bafio).
No posee suficiente ventilacién y luz.
Es incapaz de proteger de las inclemencias climaticas.
Presenta dificultades de acceso.

ANERANERN
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El andlisis de las categorias anteriores y su cuantificacion ha sido importante para conocer la
poblacién que representa y evaluar las necesidades residenciales mds perentorias que deben
ser abordadas por el Plan Municipal de Vivienda y Suelo. Los resultados obtenidos por
categorias son los siguientes:

- Sin techo: Se tiene conocimiento de al menos cuatro inmigrantes subsaharianos que
viven en cuevas en el barrio del Realengo, el informe de la Policia Local indica que en
esa zona existen cinco cuevas y dos cocheras habitadas.

- Sin vivienda: No se tiene conocimiento de personas dentro de esta categoria.

- Vivienda insegura: En el barrio de Las Herrerias existen 3 ¢ 4 familias que estdn

ocupando un edificio declarado en ruina, a veces, dependiendo de la temporada
agricola, el nimero de personas en este edificio puede aumentar. En este mismo
barrio existe una zona de viviendas, en la que se asientan unas 25 familias, ellas
mismas se estan construyendo sus viviendas, aunque algunas viven en cuevas o
chabolas todavia, y la precariedad de las que se estdn construyendo es palpable en
las fotos que se adjuntan a continuacién. Ademas, el terreno sobre el que se asientan
las viviendas es privado, no estd urbanizado, no existe red de alcantarillado aunque si
suministro de agua.

Vista general del asentamiento de Las Herrerias.
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Chabola en el asentamiento de Las Herrerias.

Viviendas en construccion.
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Viviendas en construccion.

Viviendas en construccion.
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En este mismo apartado de vivienda insegura se incluyen 26 familias que viven en un
edificio ocupado en la C/ Rulador, de las que 19 fueron alojadas de urgencia por el
peligro de derrumbe del terreno sobre el que se ubicaban sus casas-cueva, pero que
no disponen de ningun tipo de contrato ni pagan renta alguna por las viviendas en las
que estdn. De igual modo existen otras seis familias viviendo en sendos pisos de un
edificio situado en la C/ Cirera.

- Vivienda inadecuada: En este ambito podemos incluir a 6 familias que viven en el
Cabezo Martindn, en Palomares, que necesitan rehabilitar y adecuar sus viviendas ya
qgue, sobre todo las cubiertas se encuentran en mal estado, asi mismo esta zona

adolece de falta de urbanizacidon y adecuacidn urbana. En esta misma situacion se
encuentran otras 8 familias en el barrio del Realengo.

Por otro lado, aunque no afectando directamente a las viviendas, si seria necesaria la
reforma urbana del barrio Rulador-San Diego, construyendo nuevas redes de
abastecimiento y saneamiento, nuevos acerados y mejorando las zonas verdes y el
resto de zonas comunes.

Cabezo Martinén.
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Cabezo Martinon.
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4.2 ANALISIS DEL PARQUE DE VIVIENDAS DEL MUNICIPIO, OFERTA Y MERCADO DE
VIVIENDA.

Se describe la estructura urbana residencial con informacién y diagnéstico del parque de
viviendas existentes en el municipio, incluyendo el andlisis sobre su grado de obsolescencia,
reflejando el régimen de tenencia, asi como las viviendas vacias o en desuso y segundas
residencias. Refleja también las situaciones de viviendas inadecuadas e infraviviendas. Para
ello se ha utilizado como instrumento de analisis y soporte basico el nimero de solicitantes
del Registro Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida y la informacién procedente
del Area de Bienestar Social del Ayuntamiento de Cuevas del Almanzora que contenga
informacién actualizada sobre la localizacién geografica de las zonas urbanas con nucleos de
infravivienda, a fin de facilitar la planificacién, priorizacion y evaluacion de las actuaciones a
desarrollar.

La fuente de informacion para este apartado ha sido el Censo de Poblacidn y Viviendas del
afio 2011 cuyos datos han sido consultados en las webs del Instituto Nacional de Estadistica
(INE) y del Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia (IECA).

Por ultimo, se efectuara un anadlisis del mercado de vivienda y su evolucion.

4.2.1 Aspectos a analizar de las caracteristicas fisicas del parque de viviendas y
deteccidn de situaciones de infravivienda.

En base a la clasificacién de viviendas y datos del Instituto Nacional de Estadistica del Censo
2011, (Anexo 7 “Viviendas familiares clasificadas por tipo. Municipios mayores de 2000
habitantes”) nos encontramos con los siguientes valores:

TIPOS DE VIVIENDA SEGUN SU USO ACTUAL. N2 DE VIVIENDAS.

Principales Secundarias Vacias Total
4.868 2.928 1.429 9.225
52,77% 31,74% 15,49% 100%

Fuente: IECA. Censos de poblacion y viviendas 2011.

Como vemos en la tabla, los datos indican casi un 53% de viviendas principales y casi un 16%
de viviendas que figuran como viviendas vacias. Existe por tanto un potencial de utilizacion
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infrautilizado de hasta 1.400 viviendas en todo el término municipal de Cuevas del
Almanzora.

Para analizar el estado de las viviendas se han valorado los datos existentes en relacion a su
estado de conservacidon general, asi como los principales indicadores en relacién a sus
caracteristicas funcionales, tanto de niveles de dotacion de instalaciones como
caracteristicas propias del edificio.

Respecto del estado de conservaciéon del edificio, para el municipio de Cuevas del
Almanzora, los informes del IECA (Anexo 8 “Edificios destinados a viviendas por estado del
edificio”) reflejan los siguientes datos:

ESTADO DE CONSERVACION DE EDIFICIOS

Total Bueno Con alguna Malo Ruinoso
deficiencia

5.758 4.629 816 275 38

100% 80,39% 14,17% 4,78% 0,66%

Fuente: IECA. Censos de poblacion y viviendas 2011.

Respecto de los niveles de dotacién de instalaciones, los datos obtenidos del IECA (Anexo 9
“Numero de inmuebles en edificios destinados a viviendas por dotaciones”) son los

siguientes:
Parametro Cantidad % sobre total

Numero total de inmuebles 8.984 100%
Inmuebles accesibles 2.813 31,3%
Inmuebles con ascensor 1.890 21,0%
Inmuebles con garaje 3.917 43,60%
Inmuebles con gas por tuberia 36 0,4%
Inmuebles con tendido telefénico 7.460 83,0%
Inmuebles con alcantarillado 7.297 81,2%
Inmuebles con otro tipo de recogida de aguas residuales 1.582 17,6%
Inmuebles con agua caliente central 3.436 38,2%

Fuente: IECA. Explotacidn de los censos de poblacién y viviendas del INE.
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. DOTACIONESENVIVIENDAS

Total Disponibilidad de agua corriente
Por abastecimiento Por abastecimiento No tiene
publico privado o particular
del edificio
4.868 4.542 307 *
100% 93,30% 6,30%

Fuente: IECA. Explotaciéon de los censos de poblacion y viviendas del INE.
* El dato no se muestra por estar sometido a fuertes variaciones debido al error de muestreo.

Los principales indicadores de vivienda del municipio de Cuevas del Almanzora se recogen en
la tabla adjunta (Anexo 10 “Censos de poblacién y viviendas. Principales indicadores”)

PRINCIPALES INDICADORES

Indicador Valor
Variacion intercensal relativa del nimero de viviendas 31,17%
Variacion intercensal relativa del nimero de viviendas principales 37,94%
Porcentaje de edificios construidos después de 2001 14,40%
Porcentaje de edificios que disponen de accesibilidad 32,86%
Porcentaje de edificios que disponen de ascensor 3,86%
Porcentaje de edificios que disponen de garaje 36,14%
Porcentaje de viviendas principales que disponen de calefaccidn 16,22%
Porcentaje de viviendas principales que disponen de acceso a internet 46,13%

Fuente: IECA. Explotacidn de los censos de poblacién y viviendas del INE.

Respecto de la antigliedad de los edificios, los datos referentes al municipio de Cuevas del
Almanzora se resumen en la siguiente tabla. (Anexo 11 “Numero de inmuebles en edificios
destinados a viviendas por ano de construcciéon”)

INMUEBLES POR ANO DE CONSTRUCCION

Ano de construccidn del edificio Cantidad % Sobre el total
Antes de 1900 1.042 11,60%
De 1900 a 1920 114 1,27%
De 1921 a 1940 108 1,20%
De 1941 a 1950 276 3,07%
De 1951 a 1960 511 5,69%
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De 1961 a 1970 471 5,24%
De 1971 a 1980 1.140 12,69%
De 1981 a 1990 1.555 17,31%
De 1991 a 2001 1.576 17,54%
De 2002 a 2011 2.191 24,39%
Total 8.984 100%

Fuente: IECA. Explotacidn de los censos de poblacién y viviendas del INE.

El numero de edificios con una antigliedad inferior a 50 afios es de 6.933, lo que supone el
77,17% del total, sensiblemente mas bajo que el porcentaje provincial que se sitia en el
87,13%.

El tamafio de los edificios, asi como el de las viviendas se describe en las siguientes tablas
(Anexo 12 “Edificios por nimero de plantas sobre rasante” y Anexo 13 “Viviendas principales
segun numero de habitaciones”)

EDIFICIOS POR NUMERO DE PLANTAS

N2 de plantas sobre rasante del edificio Ne edificios % Sobre el total

1 Planta 2.485 42,57%
2 Plantas 2.777 47,58%
3 Plantas 451 7,73%
4 Plantas 99 1,70%
5 Plantas 15 0,26%
6 Plantas 7 0,12%
7 Plantas 1 0,02%
8 Plantas 2 0,03%

Total 5.837 100%

Fuente: IECA. Explotaciéon de los censos de poblacion y viviendas del INE.
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De los edificios destinados a vivienda, los que disponen o no de ascensor segin el nimero de
plantas (Anexo 9), son los siguientes:

DISPONIBILIDAD DE ASCENSOR SEGUN NUMERO DE PLANTAS

N2 de plantas Si tienen ascensor No tienen ascensor
1 Planta - 2.465
2 Plantas 79 1.656
3 Plantas 18 161
4 Plantas 23 27
5 Plantas 11 0
6 0 mas plantas 5 0

Fuente: IECA. Censos de edificios y locales 2001.

La discrepancia entre el niumero de edificios por planta entre una y otra tabla estd
determinada porque en la primera de ellas los datos proceden del censo de 2011 y en la
segunda los datos son del censo de 2001.
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VIVIENDAS POR NUMERO DE HABITACIONES

N2 de habitaciones de la vivienda N2 viviendas % Sobre el total

1 Habitacién *
2 Habitaciones *
3 Habitaciones 357 7,33%
4 Habitaciones 934 19,19%
5 Habitaciones 1.520 31,22%
6 Habitaciones 1.214 24,94%
7 Habitaciones 298 6,12%
8 Habitaciones 313 6,43%
9 0 mas habitaciones *

Total 4.868 100%

Fuente: IECA. Explotacidon de los censos de poblacién y viviendas del INE.
* El dato no se muestra por estar sometido a fuertes variaciones debido al error de muestreo.

Viviendas por nimero de habitaciones

M 3 Habitaciones
H 4 Habitaciones
m 5 Habitaciones
W 6 Habitaciones
m 7 Habitaciones

m 8 Habitaciones

Respecto de la existencia de infravivienda, aunque en Cuevas del Almanzora existen
numerosas viviendas-cueva, en general suelen estar bien acondicionadas y conforman una
vivienda aceptable, si se han detectado, como se indicod en el apartado 4.1.2 a 4 personas
gue viven en cuevas en la zona del Realengo y otras tres familias en el asentamiento de Las
Herrerias cuyas viviendas pueden ser calificadas de infravivienda, por no disponer de

condiciones de habitabilidad adecuadas.
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4.2.2 Caracteristicas del régimen de tenencia, titularidad y uso de las viviendas:

deteccion de situaciones anomalas de uso.

El régimen de tenencia de las viviendas en el municipio de Cuevas del Almanzora se indica en
la siguiente tabla, segln los datos extraidos del IECA (Anexo 14 “Viviendas principales segun

régimen de tenencia”).

. VIVIENDASSEGUNREGIMENDETENENCIA

Régimen de tenencia N2 viviendas % Sobre el total

Propiedad por compra totalmente pagada 1.888 38,78%

Propiedad por compra pendiente de pago 1.156 23,75%

Propiedad por herencia o donacién 283 5,81%

Alquiler 1.074 22,06%

Cedida gratis o a bajo precio * -

Otra forma 300 6,16%
Total 4.868 100%

Fuente: IECA. Explotacidn de los censos de poblacién y viviendas del INE.

* El dato no se muestra por estar sometido a fuertes variaciones debido al error de muestreo

La media de la estadistica provincial arroja los siguientes datos, el nimero de viviendas en
propiedad por compra totalmente pagada es del 38,05%, las viviendas en propiedad por
compra pendiente de pago son el 36,04%, las viviendas en propiedad por herencia son el
5,04%, las viviendas en alquiler son el 13,04%, las cedidas gratis o a bajo precio alcanzan el

2,63% y por otras formas de tenencia el 5,20%.
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La diferencia entre los porcentajes del municipio de Cuevas del Almanzora y los porcentajes
provinciales son sélo significativos en dos parametros, la propiedad por compra pendiente
de pago, en la que el porcentaje en Cuevas del Almanzora es 10 puntos inferior a la media
provincial, lo que puede considerarse un signo positivo y las viviendas en alquiler, donde el
porcentaje es 10 puntos superior a la media provincial.

En el municipio de Cuevas del Almanzora existen 162 viviendas de titularidad publica,
gestionadas por la Agencia de Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia, AVRA, en su mayor
parte estas viviendas tienen originalmente como régimen de tenencia el de alquiler.

Respecto al uso de las viviendas, se ha obtenido el siguiente resultado,

TIPOS DE VIVIENDA SEGUN SU USO ACTUAL. N2 DE VIVIENDAS

Principales Secundarias Vacias Total
4.868 2.928 1.429 9.225
52,77% 31,74% 15,49% 100%

Fuente: IECA. Censos de poblacion y viviendas 2011.

Esta tabla ya se incluyd con anterioridad en este documento, el porcentaje de vivienda vacia
que existe en el municipio de Cuevas del Almanzora, 15,49%, es algo inferior al provincial,
gue se situa en el 18,55%, pero algo superior al de la comunidad, que estd en el 14,64%, las
diferencias en cualquier caso no son lo suficientemente significativas como para indicar un
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hecho excepcional en el municipio, ajeno o distinto de lo que ocurre en el resto del territorio
de Andalucia.

Respecto de las situaciones andmalas de uso, como ya se indicé en el apartado 4.1.2 se
conoce la existencia de 26 viviendas ocupadas en la C/ El Rulador y otras 6 en la C/ Cirera.

4.2.3 Viviendas deshabitadas.

En el apartado anterior se indica que en el municipio existen 1.429 viviendas vacias,
equivalente al 15,49% del total. Este dato de viviendas vacias, obtenido del IECA, indica un
porcentaje ligeramente inferior al provincial, que se sitla en el 18,55%, pero algo superior al
de la comunidad, que estd en el 14,64%, no obstante, este dato debe ser tenido en cuenta
con ciertas precauciones debido a la antigiiedad del mismo.

A través de la aplicacién de gestiéon del suministro de agua se ha tratado de contabilizar el
numero de viviendas sin consumo, como una forma de identificar las viviendas vacias, pero
no se han podido obtener los datos necesarios.

Del mismo modo, se procedio a contactar con representantes de la SAREB, con el objetivo de
cuantificar las viviendas que tuvieran en stock en el municipio, pero no se obtuvo respuesta.
A través de busquedas en los portales de internet de las entidades bancarias que aportan
activos inmobiliarios a la SAREB se ha detectado la existencia de 121 viviendas, 5 propiedad
de Banco Popular, 93 de Bankia, 5 de Caixabank, 6 de BBVA y 12 del Banco de Sabadell.

4.2.4 Vivienda publica.

Como ya se ha indicado anteriormente, en el municipio de Cuevas del Almanzora existen 162
viviendas de titularidad publica, repartidas en las siguientes promociones:

VIVIENDAS DE TITULARIDAD PUBLICA

Expediente | Matricula | Ubicacion Régimen de Tenencia | N2 de viviendas
AL-80/050 AL-0913 | C/ Ntra. Sra. Del Carmen Alquiler 70
AL-87/350 AL-0966 | C/ Ntra. Sra. Del Carmen Alquiler 12
AL'S“z//Olo' AL-0986 | C/ La Zajara. Alquiler 32
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AL-80-1V/76 | AL-0801 Compraventa 48

Total 162

Fuentes: Delegacion Territorial de la Consejeria de Fomento y Vivienda en Almeria. AVRA.

Estas viviendas son gestionadas por la Agencia de Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia, las
promociones de la calle Nuestra Sefiora del Carmen y la de la calle La Z3jara, en la Cafiada de
San Diego, tienen como régimen de origen el alquiler. No se tiene constancia de que existan
viviendas vacias en ninguna de las promociones.

Segun la comunicacion de la AVRA, se han realizado reparaciones en las dos promociones
situadas en la calle Nuestra Sefiora del Carmen, consistentes en la primera de ellas
(Expediente 80/050-V) en el cambio de la carpinteria exterior y mejora de las cubiertas en el
afio 2015 y posteriormente, en el ano 2016, se procediod a la reparacién de las instalaciones y
zonas comunes y a la pintura de la edificacion. En la segunda de las promociones
(Expediente AL-87/350) se procedié en el afio 2016 a la reparacion de las instalaciones y
zonas comunes y a la pintura del edificio. En el Anexo 17 se incluye la solicitud de
informacién y la respuesta recibida de la AVRA.

Por su parte, el ayuntamiento de Cuevas tiene previsto finalizar proximamente 25 viviendas
de promocidén publica, en el Hospital de San Antonio Abad, que se entregaran en régimen de
arrendamiento.

4.2.5 Ofertay mercado de vivienda.

Para el analisis sobre la situacién y evolucion del mercado reciente de la vivienda en el
municipio de Cuevas del Almanzora hemos empleado la informaciéon disponible en diversos
organismos publicos y se ha recabado informacién de organismos privados, aunque en este
caso la informacién obtenida ha sido escasa debido a la dificultad de acceso a los datos
desagregados para municipios de pequefia poblacién.

Con respecto al acceso a la vivienda nos centraremos en el precio de la vivienda, la dificultad
de acceso al crédito y la oferta de vivienda en el municipio, con especial atencién a la
vivienda protegida.

La evolucién del sector inmobiliario va estrechamente vinculada a la evoluciéon de Ia
situacién econdmica y del sector financiero. Tras el desplome del peso de la actividad
inmobiliaria en la economia espafola durante la crisis econdmica sufrida a lo largo de los
ultimos anos, parece ser que el sector inmobiliario empieza a notar cierta recuperacion.
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A nivel nacional, las cifras relativas al sector inmobiliario recogen esta tendencia: el nimero
de transacciones inmobiliarias de viviendas alcanzé las 390.078 en los tres primeros
trimestres del 2017, que llegan a representar un 17,79% mas que en el mismo periodo del
afno 2016, continuando asi la curva ascendente iniciada en el afio 2014, desde los minimos
del afio 2013.

TRANSACCIONES INMOBILIARIAS A NIVEL NACIONAL.

Ano N2 transacciones inmobiliarias
2004 848.337
2005 901.572
2006 955.176
2007 836.866
2008 564.464
2009 463.718
2010 491.287
2011 349.118
2012 363.623
2013 300.568
2014 365.630
2015 401.713
2016 457.738
2017 (tres trimestres) 390.078

Fuente: Ministerio de Fomento.

N2 Transacciones Inmobiliarias
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*Para visualizar bien la tendencia se han prorrateado los datos de los tres primeros trimestres del afio 2017.
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TRANSACCIONES INMOBILIARIAS A NIVEL NACIONAL POR TIPO DE VIVIENDA

Ano N2 transacciones inmobiliarias
Vivienda nueva Vivienda 22 Vivienda libre Vivienda
mano protegida
2004 295.224 553.113 801.642 46.695
2005 336.478 565.094 854.687 46.885
2006 410.184 544,992 907.978 47.198
2007 412.437 424.429 768.859 68.007
2008 333.426 231.038 509.880 54.584
2009 241.053 222.666 414.133 49.586
2010 199.731 291.556 444,388 46.899
2011 127.880 221.238 309.138 39.980
2012 116.349 247.274 327.172 36.451
2013 56.518 244.050 285.304 15.264
2014 54.863 310.758 347.170 18.451
2015 49.110 352.603 383.107 18.606
2016 47.114 410.624 436.574 21.164
2017 (3 trim.) 35.627 354.451 374.027 16.051

Fuente: Ministerio de Fomento.

Evolucion de transacciones de vivienda nueva y de 22 mano
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*Para visualizar bien la tendencia se han prorrateado los datos de los tres primeros trimestres del afio 2017.
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Como se puede observar claramente en el gréfico, la recuperacion del sector inmobiliario se
estd dando debido a la venta de la vivienda de 22 mano, la venta de vivienda nueva sigue
cayendo desde los maximos del afio 2007.
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*Para visualizar bien la tendencia se han prorrateado los datos de los tres primeros trimestres del aiio 2017.

Al igual que ocurre con el anterior grafico, en este se visualiza claramente como la tendencia
al alza estd determinada por uno solo de los tipos de vivienda, en este caso es la venta de la
vivienda libre la que se estd recuperando, mientras que la venta de vivienda protegida sigue
estancada.

A nivel provincial y local (Anexo 15: Transacciones inmobiliarias en la provincia de Almeria y
el municipio de Cuevas del Almanzora) la tendencia es hacia una ligera recuperacién a nivel
provincial y un cierto estancamiento a nivel local, aunque parece haber un ligero repunte en
el 2017, a falta de comprobar si los datos definitivos del 4 trimestre lo confirman.

TRANSACCIONES INMOBILIARIAS A NIVEL PROVINCIAL Y LOCAL

Ano N2 transacciones inmobiliarias
Provincia Cuevas del Almanzora
2004 19.361 555
2005 21.882 529
2006 25.330 840
2007 20.599 677
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2008 12.982 419
2009 9.968 240
2010 9.285 214
2011 6.951 241
2012 7.782 268
2013 6.882 141
2014 7.046 203
2015 7.597 186
2016 8.396 159
2017 (tres trimestres) 7.276 193

Fuente: Ministerio de Fomento.

En el siguiente gréfico se reflejan en valores porcentuales el niumero de transacciones

inmobiliarias, considerando el valor del afio 2004 como base.

N2 de transacciones inmobiliarias en la provincia de Almeria

y en Cuevas del Almanzora
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*Para visualizar bien la tendencia se han prorrateado los datos de los tres primeros trimestres del afio 2017.
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TRANSACCIONES INMOBILIARIAS A NIVEL LOCAL POR TIPO DE VIVIENDA

Ano N2 transacciones inmobiliarias
Vivienda nueva Vivienda 22 Vivienda libre Vivienda
mano protegida
2004 294 261 554 1
2005 260 269 529 0
2006 457 383 838 2
2007 458 219 677 0
2008 349 70 418 1
2009 132 108 238 2
2010 108 106 214 0
2011 112 129 239 2
2012 53 215 266 2
2013 14 127 141 0
2014 27 176 199 4
2015 17 169 183 3
2016 28 131 158 1
2017 (3 trim.) 5 188 191 2

Fuente: Ministerio de Fomento.

Evolucion de transacciones de vivienda nueva y de 22 mano
en Cuevas del Almanzora
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*Para visualizar bien la tendencia se han prorrateado los datos de los tres primeros trimestres del aiio 2017.
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Igual que ocurre a nivel nacional, la minima recuperacién del mercado inmobiliario que
reflejan los datos es Unicamente debida a la venta de vivienda de segunda mano.

Evolucidon de transacciones de vivienda libre y protegida en
Cuevas del Almanzora
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*Para visualizar bien la tendencia se han prorrateado los datos de los tres primeros trimestres del aiio 2017.

En el municipio de Cuevas del Almanzora el punto algido del mercado inmobiliario se alcanzd
en el ano 2006 con 840 transacciones, desde entonces el mercado ha descendido
notablemente, alcanzando minimos en el afio 2013 con 141 transacciones, lo que supuso
una caida del 83% desde los maximos de 2006. Desde entonces el nimero de transacciones
se ha estancado por debajo de las 200, con un ligero repunte en el 2017, a falta de los datos
definitivos del Ministerio de Fomento.

Es de destacar que mientras la venta de vivienda nueva no ha parado de caer desde el aino
2007, la venta de vivienda de segunda mano inicié una lenta subida en el afio 2008 que se ha
consolidado en el tiempo, aunque con altibajos, y es la que ha mantenido el nivel del
mercado, eso si, en niveles muy bajos, contrarrestando la continua caida de la venta de
vivienda nueva.

La reduccion de las ventas de viviendas va unida inexcusablemente a la falta de liquidez y
financiacion bancaria, tal y como se muestra en el siguiente grafico de evolucion de los
préstamos hipotecarios en Espaiia.
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Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y Consejo General del Notariado.

La gréfica de datos para Andalucia y la provincia de Almeria se incluye a continuacion, no se
incluyen datos de Cuevas del Almanzora ya que no ha sido posible obtenerlos desagregados.

Nudmero de hipotecas constituidas en Andaluciay la
provincia de Almeria

450000

400000

/\ e Andalucia
350000
/ \ e Almeria
300000 / \
250000 7 \
200000 \
150000 \
50000 -

/\

—_—
O T T T T T T T T T T T

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y Consejo General del Notariado.
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Al igual que ocurre a nivel nacional, el desplome de nuevas hipotecas se ha frenado desde el
afio 2014, pero desde ese afio se mantiene estancado, sin presentar una tendencia clara a la
subida, lo que indica una clara dificultad para acceder a financiacion.

A pesar de los datos de concesidn de hipotecas, el precio medio de la vivienda terminada
(nueva y usada) en Espafia alcanzd 1.264 €/m2 en el cuarto trimestre del afio 2017, un 4,2%
mas que en el mismo periodo de 2016, segun los datos provisionales recogidos en la
estadistica Tinsa IMIE Mercados Locales. La caida acumulada media en Espana desde
maximos alcanzados en 2007 es del 38,3%.

Con respecto a la Comunidad Auténoma de Andalucia, el incremento de precio en el cuarto
trimestre de 2017 con respecto al cuarto trimestre del 2016 ha sido del 2,1%, con un valor
medio de 1.155 €/m2. La caida media acumulada desde maximos en Andalucia es del 41%.

En cuanto a la provincia de Almeria, el incremento de precio en tasa interanual en el cuarto
trimestre de 2017 ha sido negativo, situdndose en el -2,4%, con un valor medio de la
vivienda situado en 941 €/m2. En este caso la caida desde precios maximos en la provincia
de Almeria ha sido del 50,8%."

Por su parte, el Consejo General del Notariado tiene publicados datos trimestrales del precio
promedio de la vivienda por m2 en la provincia de Almeria que difieren ligeramente de los
expuestos en el Informe Tinsa, pero que coinciden al establecer el precio medio de la
vivienda en el entorno de los 900 €/m2

PRECIO PROMEDIO DE VIVIENDA POR M2 EN ALMERIA

Aho 12 trimestre 22 trimestre 32 trimestre 42 trimestre
2011 1.101,39 1.032,32 1.035,43
2012 950,27 946,15 820,85 833,96
2013 1.852,78 999,98 891,18 754,35
2014 754,64 773,67 781,71 793,26
2015 773,38 785,03 842,83 788,54
2016 811,92 838,39 794,59 812,10
2017 818,79 1.289,68 881,60

Fuente: Consejo General del Notariado.

! Datos obtenidos del Informe Tinsa IMIE Mercados Locales 42 Trimestre 2017.
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La cuantia media de los créditos hipotecarios concedidos en el tercer trimestre de 2017 es
de 114.507€ a nivel nacional, mientras que en la provincia de Almeria la media se situa en
82.486€. Estos datos suponen un pago mensual, de acuerdo al coste financiero medio
vigente, para el tomador de la hipoteca de 530€ a nivel nacional y de 385€ a nivel provincial.

El esfuerzo financiero, es decir, el porcentaje de los ingresos familiares que se destina al
pago del primer afio de hipoteca se situa para la media nacional en el 16,7%, mientras que
en la provincia de Almeria dicho porcentaje se situa en el 16,1%.

La liguidez del mercado inmobiliario, los meses necesarios para vender una vivienda, es de
8,6 meses para el territorio nacional, mientras que en la provincia de Almeria la liquidez es
de 10,2 meses.

En el dltimo afno en Espafa se han realizado 20,2 transacciones de vivienda por cada mil
existentes, en Almeria este nimero ha sido de 23,8 transacciones por cada mil viviendas, por
encima de la media nacional, al igual que ocurre con los visados de obra nueva, en los que la
media nacional se sitla en 2,8 licencias por cada mil viviendas existentes, mientras que en la
provincia de Almeria este dato es de 3,2 licencias por cada mil viviendas.?

El Instituto Nacional de Estadistica publicaba el pasado 8 de marzo de 2018 el indice de
Precios de Vivienda (IPV) correspondiente al 42 trimestre de 2017, segun sus datos la tasa de
variacién anual a nivel nacional del indice de Precios de Vivienda aumenta cinco décimas y
se sitla en el 7,2% con lo que los precios de la vivienda suben casi un punto respecto al
trimestre anterior.

Por tipo de vivienda, la tasa anual a nivel nacional de los precios de vivienda nueva es del
7,4%, casi un punto superior a la del trimestre anterior.

Por su parte, la variacion anual a nivel nacional de la vivienda de segunda mano sube medio
punto, hasta el 7,2%.

Con respecto a los datos referentes a Andalucia, el indice general ha subido un 4,5% en el
afio, mientras que el indice de vivienda nueva lo ha hecho un 5,7% y el de vivienda de 22
mano un 4,4%.

? Datos obtenidos del Informe Tinsa IMIE Mercados Locales 42 Trimestre 2017.
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Segun los datos del Ministerio de Fomento, el valor de tasacién de vivienda libre por metro
cuadrado en la provincia de Almeria, se situd en 1.075,9 €/m2 en el tercer trimestre de 2017,
esto supone un decremento del 1,4% respecto del mismo trimestre del afio 2016, en el que
se situaba en 1.091,3 €/m2.

En cuanto a la vivienda protegida, segun el Ministerio de Fomento, el valor de tasacion por
metro cuadrado en la provincia de Almeria, se situé en 1.099,4 €/m2, lo que supone un
incremento del 0,4% respecto del mismo trimestre del afio 2016, en el que se situd en

1.095,3 €/m2.

La evolucién del valor de tasacién de la vivienda libre y protegida desde el afio 2.005 en la

provincia de Almeria, se recoge en la siguiente grafica.
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Fuente: Ministerio de Fomento.
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No disponemos de los datos del Ministerio de Fomento sobre el precio de la vivienda por
metro cuadrado en Cuevas del Almanzora, no obstante a través de informes de diversos
portales inmobiliarios hemos podido obtener los siguientes datos respecto de la vivienda en

venta:

- El portal con mayor oferta disponia de 413 viviendas en venta, aunque no es

descartable que algunos anuncios estuvieran duplicados. Muchas de las viviendas

ofertadas, aproximadamente el 54% estdn destinadas a 22 vivienda, por tipologia,

ubicacién y precio de las mismas.

- La oferta por nucleos de poblacidn se distribuye de la siguiente manera:

Nucleo N2 Viviendas en venta % Sobre total
Cuevas del Almanzora 187 45,28%
Villaricos 102 24,70%
Palomares 87 21,06%
Pozo del Esparto 35 8,47%
Los Lobos 2 0,48%

- El precio maximo se sitia en 3.219 €/m2.

- El precio minimo se sitia en 187 €/m2.

- El precio medio de venta se situa en 1.095 €/m2, igual a los valores de tasacion
recogidos por el Ministerio de Fomento.

Respecto de la vivienda en alquiler hay que destacar la practicamente nula oferta de la
misma, con apenas 4 viviendas en portales de internet, destinadas en su mayoria al alquiler
vacacional.

En el municipio de Cuevas del Almanzora no se ha iniciado ni finalizado ninguna promocién
de viviendas en los ultimos afos.

Respecto de la vivienda protegida, desde el afno 2010, por la Ley de Autonomia Local de
Andalucia se han delegado las competencias de calificacion provisional y definitiva a los
Ayuntamientos, no habiéndose producido ninguna calificacion provisional por el
Ayuntamiento de Cuevas del Almanzora desde esa fecha.

A partir del afio 2013, con la Ley 27/2013, de 27 de diciembre, de racionalizacién vy
sostenibilidad de la Administracion Local, la reforma de las competencias de los
ayuntamientos en materia de vivienda ha limitado sus actuaciones en la promocion de
vivienda publica a aquellas que reunan criterios de sostenibilidad financiera.
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Por el lado de la demanda del mercado de vivienda protegida, amplios sectores de las clases
medias han sufrido una disminucidn generalizada de su poder adquisitivo, que en la practica,
dificulta el acceso a la financiacién de las entidades de crédito y en consecuencia deriva en el
aumento en el numero de demandantes de vivienda protegida, aunque muchas de estas
personas llegan a carecer incluso, de capacidad para conseguir financiacion en condiciones
favorables.

Las claves planteadas en el informe “2015 Afio cero para el inicio de la recuperacion del
sector inmobiliario en Espafia” de la consultora KPMG apuntan:

“Las actuaciones de la administracion deberian girar en torno a dos ejes
fundamentales, el arrendamiento y la rehabilitacion de inmuebles; intentando
priorizar las problemdticas y urgencias reales de los diferentes segmentos sociales,
antes de desarrollar politicas generalizables al conjunto de la poblacion.

Son necesarias politicas con alta capacidad de transformacion que incentiven el
arrendamiento a largo plazo, tanto de cardcter protegido como fomentando el
desarrollo de un mercado libre y competitivo del alquiler. Para lo primero, el modelo
idoneo con alto impacto a corto plazo pasaria por acuerdos con grandes
propietarios inmobiliarios, para la puesta en oferta de los actuales parques
residenciales pendientes de comercializacion, que serian beneficiosos para ambas
partes. Para lo segundo serian deseables medidas econdmicas y fiscales que
impulsasen la inversion de particulares en la adecuacion de inmuebles para su
arrendamiento.

Por dltimo, es crucial impulsar politicas de rehabilitacion y regeneracion urbana,
cuyos costes han de compensarse, parcial o totalmente, con importantes
disminuciones de otras partidas como la sanitaria y la social. El centro de las
ciudades estd sufriendo un proceso paulatino de deterioro paralelo al
envejecimiento de sus residentes.

Para minimizar sus efectos, se requieren transformaciones que mejoren la
accesibilidad de los edificios y su eficiencia energética, aspectos que repercutirdn
positivamente en la calidad de vida de los ciudadanos asi como en el coste de
mantenimiento de las viviendas. Las futuras politicas publicas de vivienda han de
contribuir a impulsar este proceso de transformacion en nuestras ciudades de un
modo eficiente.”

Es de destacar, que la misma consultora KPMG, en su informe “Perspectivas Espana 2017"

en la encuesta a directivos acerca de la percepcidon de sus sectores econdmicos, obtenia
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como resultados para la situacidon del sector inmobiliario que para el 37% de encuestados la
situacién es mala o muy mala, para el 26% buena y para el 2% muy buena; mientras que las
previsiones a 12 meses son para el 10% mala o muy mala, para el 42% buena y para el 3%
muy buena. En el informe “Perspectivas Espana 2018” el 4% de los encuestados refleja la
situacion actual como mala o muy mala, el 17% como regular, el 74% como buena y un 5%
como excelente, en la previsidon para los préximos 12 meses sélo el 5% considera que la
situacion ird a peor, el 55% considera que seguird igual y el restante 40% que mejorara.
Segun este informe, es evidente la mejora en la percepcién empresarial acerca de la
evolucién del mercado inmobiliario.

4.3 ANALISIS DE LA INCIDENCIA DEL PLANEAMIENTO TERRITORIAL Y URBANISTICO EN
EL SECTOR RESIDENCIAL.
4.3.1 Los instrumentos de ordenacién supramunicipal.

La definicién de la Politica de vivienda que se realice a través del PMVS, habra de tener
presente que la Comunidad Auténoma de Andalucia, desde su Plan de Ordenacion del
Territorio, apuesta por una politica territorial basada en un desarrollo equilibrado, solidario y
sostenible.

Con este fin, el POTA marca los objetivos del modelo territorial a seguir, a los que debe
atender toda politica de vivienda en su entorno comunitario. A saber:

- Consolidar Andalucia como un territorio articulado fisicamente, integrado
econdémicamente y cohesionado socialmente en el marco de la comunidad espaiiola
y europea.

- Servir de referencia y favorecer un desarrollo econémico solidario y territorialmente
equilibrado, que contribuya al incremento de la calidad de vida, el bienestar social y
el uso racional de los recursos naturales y culturales.

- Contribuir al desarrollo y aprovechamiento de las capacidades y valores propios del
conjunto de la region y de cada una de sus partes, en la perspectiva de su plena
integracién en el territorio de las redes y de la sociedad de la informacién y el
conocimiento a escala global.

Los PMVS, en coherencia con el PGOU de cada municipio y con el modelo territorial andaluz,
deberdn integrar y respetar los siguientes principios orientadores, identificando
adecuadamente el nivel de articulacion municipal correspondiente:

- ladiversidad natural y cultural del territorio de Andalucia.
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- Eluso mas sostenible de los recursos.
- La cohesidn social y el equilibrio territorial.
- Laintegracién y cooperacion territorial.

Apoyandose, a su vez, en los siguientes referentes territoriales, que marcan la categorizacién
y capacidad de las ciudades:

- El Sistema de Ciudades.
- El Sistema de Articulacién Regional.
- La Zonificacién del Plan.

Partiendo de estos referentes, el sistema de ciudades andaluz establece una diferenciacion
de ambitos territoriales como estructuras de asentamientos en las que recae la
responsabilidad de organizar el territorio comunitario:

- Sistema polinuclear de Centros Regionales.
- Las Redes de Ciudades Medias.
- Las Redes Urbanas en Areas Rurales.

En consecuencia, el Modelo Territorial establecido en el POTA por medio del sistema de
ciudades, constituye la estructura esencial a partir de la cual se disefia la propuesta global de
vertebracion del territorio regional. Y esto, lo hace desde la articulacién de:

- Nueve Centros Regionales

- La Franja Litoral

- Las Redes de Ciudades Medias
- Las Areas Rurales de montafia

En coherencia con todo lo afirmado, los procesos de urbanizacién deben garantizar
sostenibilidad, calidad de vida e integracion social, a lo que habrd de atenderse desde la
programacion de la politica municipal de la vivienda.

El funcionamiento adecuado de los diferentes componentes del Sistema de Ciudades esta en
gran parte supeditado al logro de unos altos niveles de calidad del medio urbano en el que
vive la poblacion. Niveles que tienen que ver con la calidad del espacio urbanizado, la
sostenibilidad ecoldgica de la ciudad y la cohesidn social interna. Sobre todo ello, incide el
parque municipal de la vivienda.

El POTA considera esa triple dimension a seguir desde los Planes Generales de Ordenacién
Urbanistica Municipales, y formula un conjunto de lineas estratégicas y medidas que habran
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de tenerse en cuenta a la hora de disefiar la politica municipal de vivienda, que hacen
referencia a:

- La defensa de un modelo de ciudad compacta, funcional y econdmicamente
diversificada en su totalidad y en cada una de sus partes, evitando procesos de
expansion indiscriminada y de consumo irracional de recursos naturales.

- Un modelo de ciudad, en todo caso, adaptado a las diferentes situaciones de partida
gue hoy presenta el espacio urbanizado andaluz.

- Una consideracién particularizada a los procesos de urbanizacion de los
asentamientos rurales y a su correcta integracion en el medio y el paisaje.

El POTA refiere, ademds, de manera pormenorizada, los requisitos y condiciones que han de
darse para que se produzca una mejor insercién de los diferentes usos urbanos en la ciudad:
equipamientos, zonas verdes y espacios libres, vivienda, actividades productivas vy

comerciales, ocio y turismo.

La mejora de la movilidad urbana incide fundamentalmente en determinaciones relativas a
un modelo de ciudad que favorezca condiciones de proximidad, diversidad y complejidad en
la trama urbana, con un peso cada vez mayor de los transportes publicos y los medios
colectivos no motorizados de movilidad.

La integracion social en el espacio urbano exige, por ultimo, una actuacion coordinada. La
politica territorial y urbanistica debe incorporarse a ella mediante medidas especificas en el
campo de la vivienda y los equipamientos sociales.

La mejora de la sostenibilidad de las ciudades es un objetivo que tiene su reflejo en el POTA
a través de determinaciones relativas a la mejora del balance ecolégico de las areas urbanas,
con medidas dirigidas a aumentar la eficiencia de los ciclos de la energia, el agua y los
residuos sdlidos, reduciendo los niveles de consumo y racionalizando su gestion, sobre lo
gue incide directamente el disefio y programacion de los nuevos desarrollos urbanos y la
determinacién del numero adecuado de las futuras viviendas.

Todo esto deberad ser tenido en cuenta a la hora de definir las actuaciones del PMVS.

EL PLAN DE ORDENACION DEL TERRITORIO DEL LEVANTE ALMERIENSE.

El municipio de Cuevas del Almanzora se encuentra integrado dentro del POT del Levante
Almeriense, este ambito incluye los términos municipales completos de Antas, Bédar,
Carboneras, Cuevas del Almanzora, Los Gallardos, Garrucha, Huercal-Overa, Mojacar, Turre,
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Pulpi y Vera; con una superficie de ceca de 1200 Km?, conforma el borde oriental litoral del
Andalucia y el acceso hacia el resto del arco mediterraneo. Se trata de un espacio sometido a
la influencia de las areas urbanas de la Region de Murcia por el Norte y de la capital
almeriense y su entorno urbano por el Sur. Las relaciones con el Valle del Almanzora son
también importantes, en relacién fundamentalmente a la utilizacién de los puertos para la
salida de productos, pero no existen vinculos funcionales tan fuertes como con las grandes
areas urbanas. Es destacable el peso del corredor costero, debido al tamafio de los
asentamientos, frente a un interior que se organiza entorno a asentamientos de menor
entidad.

Esta posicion implica para el Levante una clara vocacion de territorio articulador de las
conexiones de Andalucia con el arco Mediterraneo espaiiol: el ambito es atravesado por la
autovia del Mediterrdneo A-7 y a poca distancia al norte discurre la A-92N, que vertebra la
conexién del interior andaluz con Murcia y el corredor de la A-7. La conexién con el litoral
que ha brindado la A-7 se ve reforzada por la autopista Cartagena-Vera (AP-7) y por las
previsiones de enlaces ferroviarios de alta velocidad, actuaciones favorecidas por la
existencia de corredores naturales a través de las sierras litorales, como La Ballabona o el
Surco de Pulpi.

El limite regional no coincide con una divisoria natural clara, por lo que el medo ambiente
del Levante Almeriense debe entenderse en clara continuidad con el de los municipios
murcianos, y andloga reflexidon cabe respecto al resto de ambitos limitrofes. En relacion a
ello, los Lugares de Importancia Comunitaria de las sierras litorales en los municipios de
Cuevas del Almanzora y Pulpi contindan en Murcia, conformando una gran area protegida
gue separa el Valle Central de Murcia de la costa, mientras que el Parque Natural de Cabo de
Gata-Nijar cuenta con la mayor parte de su superficie al sur de Carboneras.

También los problemas de limitacion de recursos son analogos, con un déficit hidrico en el
qgue inciden dindmicas de transformacidn acelerada de los territorios rurales y la demanda
agricola y turistica. Las dificultades de comunicacidn que han existido en todo el ambito
cotero comprendido entre Valencia y Malaga hasta fechas recientes también han
contribuido a una historia socioecondmica similar, en la que se han sucedido diversos ciclos
socioeconémicos, como la mineria, la agricultura o el turismo, en los que han alternado fases
de migraciones importantes. En las dos ultimas décadas la mejora de las infraestructuras de
comunicacion y la coincidencia de ciclos expansivos en agricultura y turismo han provocado
una dinamizacion importante de los ambitos costeros, que ha alcanzado con mas dificultad a
las zonas de interior, incluso en la escala del propio Levante.
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El Plan de Ordenacién del Territorio del Levante Almeriense tiene por finalidad establecer el
marco de referencia para la ordenacién y desarrollo sostenible del Levante Almeriense, con
el objeto de garantizar y compatibilizar la preservacion de los recursos ambientales y
territoriales con el progreso socioecondmico y la mejora de la calidad de vida de sus
habitantes.

A estos efectos, los contenidos del Plan se concretan en un modelo de ordenacién dirigido a
la consecucidn de los objetivos generales previstos en el Decreto de formulacion:

En desarrollo de estos objetivos, la propuesta de ordenacidn se estructura en tres grandes

bloques:

- La mejora de la articulacion territorial, tanto en las relaciones internas entre los
nlcleos de un sistema de asentamientos claramente policéntrico como en las
relaciones con el resto de dmbitos del corredor mediterraneo y con el Valle del
Almanzora.

- Lavalorizacidon econdmica del territorio, estableciendo las zonas y lugares con mayor
capacidad para ubicar las actividades y las dotaciones de caracter o interés

supramunicipal.
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- La puesta en valor del patrimonio natural, paisajistico, histérico y cultural, buscando
mejorar sus condiciones de conservacién y la integracion (o exclusidn) de su uso y
disfrute publico en funcién de un modelo territorial coherente para el conjunto del
ambito.

NORMATIVA del POT con influencia en los usos residenciales

Articulo 12. Directrices para el mantenimiento y ampliacidon del sistema de asentamientos.

(D)

1. Los instrumentos de planeamiento urbanistico general evitaran la formacion de nuevos
nucleos de poblacion mediante la localizacion de los nuevos desarrollos urbanos en
colindancia con los suelos urbanos o urbanizables existentes, con la excepcion de las areas y
Zonas de Reserva definidas en el articulo 35.

2. Los instrumentos de planeamiento urbanistico general aseguraran la conservacion de los
componentes rurales o naturales que delimitan los nucleos urbanos, procuraran que en el
tratamiento de los bordes periurbanos se establezcan limites claros entre zonas urbanas y
rurales, y garantizardn la preservacion de la personalidad urbana y funcional diferenciada de
los nucleos.

3. Los instrumentos de planeamiento urbanistico general podran incorporar al proceso
urbanistico las barriadas, cortijadas y otros nucleos tradicionales existentes en suelo no
urbanizable, con los condicionantes y limitaciones establecidos en este Plan y por la
normativa ambiental de aplicacién y previa incorporacién de un estudio de incidencia
paisajistica respecto a la integracion de los nuevos crecimientos propuestos.

4. Los instrumentos de planeamiento urbanistico general deberan incorporar al proceso
urbanistico las parcelaciones y urbanizaciones ubicadas en suelo no urbanizable a la
aprobacion de este Plan, en la medida y con el ritmo que el propio Plan determine, a
excepcion de las ubicadas en suelos especialmente protegidos por este Plan o por cualquier
otra legislacién sectorial, que deberan quedar en situacion de fuera de ordenacién, sin
perjuicio de las posibles actuaciones disciplinarias, sancionadoras o de proteccion de la
legalidad y restitucién de la realidad fisica alterada que contra las mismas se acuerden. Para
su incorporacion al sistema de asentamientos se deberdn garantizar los siguientes aspectos:

a) Conexiodn al sistema viario definido en este Plan.

b) Disponibilidad de infraestructuras urbanas de agua, saneamiento y energia.

c) Dotacién de suelo para equipamientos y servicios publicos acordes a la potencial
poblacién del ambito.
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d) Constitucion de las correspondientes Entidades Urbanisticas de Conservacion.
e) Medidas para impedir su expansion estableciendo, en su caso, una corona de suelo
no urbanizable de especial proteccion territorial.

Articulo 18. Nudos estratégicos. (D)

1. Se consideran Nudos estratégicos los enlaces entre viarios de conexién exterior y/o de
conexion interna definidos en este Plan, que tienen una especial funcién para garantizar la
movilidad y accesibilidad de personas y mercancias, y que se identifican en el plano de de
Articulacién Territorial e Infraestructuras Basicas.

2. El planeamiento urbanistico general, en el establecimiento de la ordenacién de usos e
intensidades, incorporara medidas especificas para preservar la funcionalidad de estos
Nudos.

3. Las actuaciones urbanisticas que se puedan situar en un radio igual o inferior a 500 metros
de un Nudo estratégico deberdn someterse al previo informe de la Consejeria de la Junta de
Andalucia competente en materia de transporte, que decidird si la actuacion debe ser objeto
de un estudio de movilidad. En caso afirmativo, dicho estudio y sus conclusiones deberan ser
aprobados por dicha Consejeria y vinculardn a la aprobacién de la actuacion por el
organismo competente.

4. La ordenacién de las Areas y Zona de Reserva que incluyan uno o varios Nudos
estratégicos debera tener en consideracidn las determinaciones de los apartados anteriores,
debiendo pronunciarse la Consejeria competente sobre las actuaciones a implantar en el
entorno de los correspondientes nudos; este informe habrd de incluirse en el estudio global
sobre el conjunto de la Zona o Area de reserva.

Titulo Segundo. Ordenacion de los usos.

Capitulo |. Disposiciones generales sobre los usos urbanos

Articulo 32. Objetivos generales (D)

1. Son objetivos especificos del Plan de Ordenacion del Territorio en materia de ordenacion
de los usos urbanos los siguientes:

a) Aprovechar las potencialidades del territorio para cualificar y diversificar su estructura
econdémica

b) Potenciar la ubicacion de usos productivos de interés supramunicipal
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c) Mejorar la calidad urbana y ambiental de los espacios urbanizados

d) Consolidar el sistema urbano del Levante almeriense y potenciar el funcionamiento en red
de sus pueblos y ciudades.

e) Procurar el uso eficiente del suelo, priorizando el aprovechamiento de la ciudad existente
y de los espacios degradados, y encauzando el crecimiento urbano para la formacion de
ciudades compactas y sostenibles.

2. El planeamiento urbanistico municipal procurara la diversificacion y cualificacién de los
suelos urbanos y favorecera la implantacion de alojamientos hoteleros, instalaciones y
servicios que mejoren la competitividad del destino turistico.

3. El planeamiento urbanistico general deberd garantizar que el desarrollo de los suelos
urbanizables se efectie de manera acorde con la disponibilidad de las infraestructuras y
dotaciones vy justificard expresamente la disponibilidad de agua y la viabilidad energética
para el crecimiento previsto.

4. En las areas urbanas consolidadas el planeamiento urbanistico municipal procurara la
mejora de las condiciones generales mediante la cualificacién de espacios degradados en la
edificacién y en las condiciones de urbanizacién o usos, el fomento de la implantacidn de
vivienda a precio asequible, y la ubicacién de equipamientos y dotaciones que contribuyan a
la integracidn social y al fomento de las actividades econdmicas.

5. En los suelos urbanizables de uso residencial el planeamiento urbanistico municipal
procurard el maximo aprovechamiento de las infraestructuras y equipamientos existentes y
asegurara que en el orden temporal de urbanizacién de los diferentes sectores en que se
dividan las areas de crecimiento se mantenga el principio de contigliidad.

Articulo 33. Determinaciones para la ordenacién de los nuevos crecimientos. (D)

1. Los instrumentos de planeamiento urbanistico general atenderan prioritariamente las
necesidades de vivienda derivadas de la formacion de nuevos hogares como consecuencia
de la dinamica de la poblacién residente en el municipio.

2. A estos efectos, los instrumentos de planeamiento incorporaran estudios sobre las
demandas de vivienda de su poblacidn, diferenciadas segln sus condiciones econdmicas y
demogriéficas. Dichos estudios adoptaran pardmetros estadisticos oficiales, contrastados y
adaptados a la trayectoria de la Ultima década.
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3. Las dotaciones y equipamientos supramunicipales y los suelos productivos de alcance
supramunicipal se ubicardn contiguos o proximos entre si, y se garantizara la disponibilidad
de todos los servicios urbanos, procurando su accesibilidad mediante transporte publico.

4. Los instrumentos de planeamiento general ordenaran las nuevas extensiones urbanas de
acuerdo con los siguientes criterios:

a) Adoptar como referencia estructural las preexistencias morfoldgicas territoriales
existentes, tratando de adaptarse a las mismas, reconociendo los recursos y elementos
naturales y culturales significativos existentes, e integrandolos en la ordenacion.

b) Destinar los suelos con mejores condiciones de accesibilidad y posicién para la ubicacién
de equipamientos y dotaciones y, en general, a los usos de interés econdmico y social.

c) Mantener la coherencia y continuidad del sistema viario y de los espacios libres con los
municipios colindantes.

d) Analizar la impronta de los crecimientos en el paisaje y en especial su percepcion desde
los puntos y/o elementos de mayor frecuentacion.

5. Los instrumentos de planeamiento general o de desarrollo introduciran criterios de
sostenibilidad ambiental, teniendo en cuenta en el disefio de las actuaciones urbanisticas los
siguientes criterios:

a) La mejora en la gestion del ciclo del agua mediante la racionalizacién de los consumos, la
reduccion de pérdidas, la generalizacién de la depuracién y la reutilizacion de aguas
residuales depuradas.

b) La gestion de los residuos urbanos con criterios de reduccién, reutilizacion, reciclado y
depdsito en condiciones seguras.

c) La mejora de la calidad del aire mediante la reduccién del trafico motorizado.

d) La reduccién de la contaminacion acustica a través del control del trafico, de las fuentes
emisoras puntuales y de las condiciones de aislamiento acustico de la edificacién.

e) La mejora de la eficiencia energética mediante una mayor adaptacion de la edificacion a
las condiciones climaticas y mediante la reduccidon del uso del vehiculo privado en las
relaciones de movilidad metropolitana.

f) La minimizacion de la contaminaciéon luminica, fomentando la eficiencia luminica y
energética del alumbrado publico.
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g) La dotacion de las infraestructuras de telecomunicaciones con un ancho de banda que
permita la prestacidn de servicios interactivos avanzados.

6. Los instrumentos de planeamiento general localizardn usos industriales y terciarios en la
proximidad de los nuevos desarrollos urbanos de acuerdo con los siguientes criterios:

a) Se procurara que la separacion de los suelos residenciales se efectie mediante sistemas
generales viarios y franjas verdes arboladas.

b) Se valorard su impacto en el modelo de ciudad y en especial su incidencia sobre la
movilidad y sobre la capacidad de carga de las infraestructuras y servicios de transportes.

c) Se estableceran medidas para evitar su impacto ambiental y paisajistico.

Articulo 34. Determinaciones para la ordenacién de los usos urbanos en el litoral. (D)

1. Los nuevos desarrollos de suelo urbanizable que se prevean por los instrumentos de
planeamiento general en la Zona de influencia litoral, definida en el articulo 30 de la Ley
22/1988, de 28 de julio, de Costas, deberan cumplir los siguientes criterios:

a) Se destinaran, preferentemente, a espacios libres, dotaciones de equipamientos y
servicios vinculados a la poblacidn y a la actividad turistica y alojamientos hoteleros.

b) No estaran permitidos nuevos usos residenciales o industriales en la Zona de Influencia
del Litoral, a excepcién de los vinculados al desarrollo del Area de oportunidad de
Carboneras establecida por este Plan.

2. Las actuaciones en las urbanizaciones del litoral tendran como objetivos la cualificacion
del espacio y la diversificacion de los usos econdmicos, y su ordenacion se hard conforme a
los siguientes criterios:

a) Prever acciones de reforma interior tendentes a solucionar los déficits de urbanizacién y
los problemas de movilidad interior, en especial los de accesibilidad a la costa que
garanticen el acceso publico a la misma.

b) Priorizar la recualificacidn paisajistica de las zonas degradadas y al tratamiento urbano del
frente costero.

3. Los instrumentos de planeamiento general ordenaran los suelos urbanizables no
desarrollados en los plazos previstos para su ejecucién asi como los futuros crecimientos
colindantes con estas zonas segun los siguientes criterios:
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a) Procurar evitar la conurbacion entre nucleos urbanos existentes en el frente litoral.

b) Disponer una mayoria relativa entre usos en términos de edificabilidad para alojamiento
hotelero, equipamientos y dotaciones.

c) Garantizar que la calificacidn del suelo permita la diversificacién de los usos urbanos.

Capitulo Il. Areas y Zona de Reserva para actividades de interés supramunicipal.

Articulo 35. Definicidon y delimitacion (D)

1. Las Areas y Zona de Reserva, que se identifican en el plano de Sistema de Transportes y
Ordenacién de Usos, tienen por objeto coadyuvar a la cualificacion y estructuracion
territorial y garantizar la dedicacion de estos espacios a usos de interés supramunicipal.

2. Se establecen las siguientes Zonas y Areas para uso residencial y turistico

a) Zona de Reserva del Llano Central, destinada a usos vinculados a las actividades turisticas
ligadas a la zona costera del Levante Almeriense

b) Zona de Reserva Residencial y Turistica de Carboneras, que integrara alojamientos
hoteleros de apoyo al aprovechamiento turistico del Parque Natural del Cabo de Gata— Nijar

c) Area de Reserva Residencial y Turistica de Huércal-Overa, que integrara alojamientos
hoteleros que contribuiran al equilibrio de la actividad turistica entre el litoral y el interior
del ambito

d) Area de Reserva Residencial y Turistica de Cuevas del Almanzora, destinada a viviendas,
hoteles y equipamientos turisticos de apoyo al frente litoral.

3. Se establecen la siguientes Areas de Reserva para actividades productivas

a) Area de Reserva de Actividades de Pulpi, se destina al desarrollo de actividades
econdmicas que requieren buena accesibilidad y en especial a las relacionadas con el sector
industrial agropecuario.

b) Area de Reserva de Actividades Bédar-Los Gallardos, se destina, fundamentalmente, a
industrias auxiliares de la construccidn, ligadas a la accesibilidad que proporciona la A-7.

c) Areas de Reserva de Actividades del Corredor de La Ballabona (Antas - Cuevas del
Almanzora - Huércal-Overa), se destina al desarrollo de actividades econdmicas ligadas a la
A-7 y a la nueva accesibilidad que aporta la autopista AP-7 Cartagena- Vera.
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d) Area de Reserva de Actividades de Carboneras, se destina a actividades industriales
ligadas a las instalaciones portuarias y logisticas de este municipio.

4. Las actuaciones de caracter publico a desarrollar en estos ambitos podran ser declaradas
de Interés Autondmico conforme a los articulos 38 y 39 de la Ley 1/1994 de 11 de enero, en
Cuyo caso se incorporaran automaticamente al planeamiento urbanistico municipal.

5. Las delimitaciones reflejadas para las Areas de Reserva de Actividades de Pulpi, Bédar —
Los Gallardos, Corredor de La Ballabona, y Carboneras, asi como las Areas de Reserva
residenciales y turisticas de Huércal-Overa y Cuevas del Almanzora, tienen un caracter
indicativo, a establecer por el planeamiento urbanistico o, en su caso, por el
correspondiente Proyecto de Actuacion.

6. Las reservas de suelo para dotaciones locales deberan dimensionarse conforme a los
limites superiores de entre los establecidos en el articulo 17.1.22 de la Ley 7/2002 de 17 de
diciembre, y situarse en los lugares de mayor accesibilidad.

7. La clasificacién como urbanizable de los suelos incluidos en las Areas y Zona de Reserva no
computard a los efectos de las determinaciones sobre la dimensidon de los crecimientos
urbanos en el planeamiento general establecidas en el articulo 45.4 a) del Plan de
Ordenacioén del Territorio de Andalucia.

Articulo 39. Area de Reserva residencial y turistica de Cuevas del Almanzora. (D)

1. Los suelos incluidos en esta drea se destinaran a establecimientos hoteleros, viviendas y a
dotaciones, equipamientos y servicios que contribuyan a mejorar la oferta de servicios
especializados al turismo.

2. El Plan General de Ordenacion Urbanistica de Cuevas del Almanzora ordenara esta area de
acuerdo con los siguientes criterios:

a) Considerara e integrard las determinaciones del Plan Especial de Ordenacién del Conjunto
Minero de Las Herrerias, que en cualquier caso, debera ser previo actuaciones de desarrollo
del area de reserva.

b) Para la delimitacién e inicio de las actuaciones de desarrollo del drea de reserva se debera
disponer del trazado del Eje Longitudinal Intermedio del Levante Almeriense, establecido al
menos en el Estudio Informativo, que actuara como via de penetracion.

c) La ordenacién se apoyara e integrard los nlcleos preexistentes.
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d) La actuacidn se ubicarad preferentemente al este del Eje Longitudinal Intermedio, y en
cualquier caso garantizandose las bandas de proteccién establecidas en la legislacion
sectorial correspondiente.

e) Los espacios libres se ubicaran preferentemente en el entorno de los espacios de
proteccion territorial colindantes y contribuirdn a su proteccién y puesta en valor.

f) Del conjunto de la edificabilidad total de cada sector se destinard como minimo un tercio a
establecimientos hoteleros reglados.

Articulo 42. Proteccidn cautelar del suelo afectado a las Areas y Zona de Reserva (N)

1. Hasta tanto se incluyan estas areas en el planeamiento urbanistico general o, en su caso,
proyecto de actuacion, se cumpliran las siguientes medidas cautelares:

a) Prohibicién de formulacién de modificaciones del planeamiento vigente que afecten a
suelo no urbanizable o suelo urbanizable sin planeamiento de desarrollo aprobado en el
ambito tras la aprobacidon del presente Plan.

b) Prohibicién del otorgamiento de nuevas autorizaciones para usos en suelo no urbanizable
o de autorizaciones para la ampliacion de los existentes.

c) Mantenimiento de la posibilidad de desarrollo de los suelos urbanizables incluidos en el
ambito de acuerdo con las condiciones y plazos establecidos en el planeamiento general que
establece su clasificacion, sin perjuicio de que en el curso de la adaptacion de este al Plan el
municipio pueda optar por su desclasificacién si asi lo estima oportuno.

LA REGULACION DE LA VIVIENDA EN LA LEY DE ORDENACION URBANISTICA DE ANDALUCIA.

Son numerosos los aspectos que con relacion a la vivienda quedan regulados en la LOUA,
desde concepto y objetivos generales hasta la incorporacion de medidas encaminadas a la
consecucion efectiva de los objetivos generales.

En todos los casos, podemos ver como desde las determinaciones de ordenacién, como en la
gestién e incluso la prevision de procedimientos especificos, existe en la misma una
preocupacion y atencion constante encaminada a asegurar en todo momento una adecuada
y proporcionada oferta de vivienda protegida, potenciando su especificidad territorial
mediante los analisis pormenorizados de los Planes de Vivienda y Suelo.

Articulo 3. Fines especificos de la actividad urbanistica.
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1. Son fines de la actividad urbanistica los siguientes: [...] ) Garantizar la disponibilidad de
suelo para usos urbanisticos, la adecuada dotacion y equipamiento urbanos y el acceso a
una vivienda digna a todos los residentes en Andalucia, evitando la especulacion del suelo.
[...] e) La formalizacién de una politica de intervencion en el mercado del suelo,
especialmente mediante la constitucidon de patrimonios publicos de suelo, asi como el
fomento de la construccién de viviendas de proteccidon oficial u otros regimenes de
proteccion publica. [...]

Articulo 9. Objeto.

En el marco de los fines y objetivos enumerados en el articulo 3 y, en su caso, de las
determinaciones de los Planes de Ordenacién del Territorio, los Planes Generales de
Ordenacién Urbanistica deben:

[...] C) Atender las demandas de vivienda social y otros usos de interés publico de acuerdo
con las caracteristicas del municipio y las necesidades de la poblacion.

Articulo 10. Determinaciones.

[...] b) 10 En cada area de reforma interior o sector con uso residencial, las reservas de los
terrenos equivalentes, al menos, al treinta por ciento de la edificabilidad residencial de dicho
ambito para su destino a viviendas protegidas, en los términos previstos en el Plan Municipal
de Vivienda y Suelo, que podrd aumentar este porcentaje para atender las necesidades del
municipio. Si, del estudio de las necesidades presentes y futuras de la poblacidon, el Plan
Municipal de Vivienda y Suelo arroja una demanda de vivienda protegida acogida al Plan
Andaluz de Vivienda y Suelo inferior al porcentaje de reserva establecido en el parrafo
anterior, la diferencia hasta alcanzar éste deberd destinarse a viviendas sujetas a algun
régimen de proteccién municipal que, al menos, limite su precio maximo en venta o alquiler
y establezca los requisitos que han de cumplir los destinatarios de las mismas, en el marco
de lo establecido en la legislacion reguladora del derecho a la vivienda en la Comunidad
Auténoma de Andalucia. Dicho régimen de proteccién municipal deberd quedar establecido
en el citado Plan municipal. En el supuesto de ausencia de Plan Municipal de Vivienda y
Suelo, o de falta de prevision en el mismo del régimen de proteccion municipal referido en el
parrafo anterior, la reserva de vivienda protegida, a la que hace referencia este apartado,
sera como minimo del treinta por ciento, destinandose integramente a viviendas protegidas
acogidas al Plan Andaluz de Vivienda y Suelo. En ninglin caso computard como reserva de
vivienda protegida la edificabilidad asignada a alojamientos transitorios de promocién
publica que se implanten en suelo de equipamiento publico. [...]. En los sectores de suelo
urbanizable esta excepcién, y el correlativo incremento del porcentaje de cesidn, sélo se
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podra llevar a efecto si se justifica, en el conjunto del Plan General de Ordenacién
Urbanistica, que la disponibilidad de suelo calificado para tal finalidad es suficiente para
abastecer las necesidades presentes y futuras de viviendas protegidas conforme al Plan
Municipal de Vivienda y Suelo.

Articulo 14. Planes Especiales.

[...] 1. Los Planes Especiales pueden ser municipales o supramunicipales y tener por objeto
las siguientes finalidades:

[...] d) Vincular el destino de terrenos o construcciones a viviendas de proteccién oficial
u otros regimenes de proteccion publica, o a otros usos sociales. [...]

Articulo 17. Ordenacién de areas urbanas y sectores.

[...] 6. Cuando las areas de reforma interior se delimiten para permitir actuaciones publicas
de adecuacion de viviendas cuyas dimensiones y condiciones comprometan su habitabilidad,
el instrumento de planeamiento general, manteniendo el nimero de viviendas existentes,
podra excepcionar de forma motivada a éstas de la aplicacion de los parametros de densidad
y edificabilidad a los que hace referencia el apartado anterior. [...] 8. Los instrumentos de
planeamiento urbanistico que contengan la ordenacion detallada localizaran en el drea y
sector los terrenos en los que se concreten las reservas a las que se refiere el articulo
10.1.A).b) de esta Ley, calificando el suelo necesario para dicha reserva con el uso
pormenorizado de vivienda protegida.

[...] El cincuenta por ciento, o en su caso el porcentaje que establezca el Plan Municipal de
Vivienda y Suelo, de las viviendas que se prevean en los suelos donde se localice el diez por
ciento de cesion del aprovechamiento medio del drea de reparto que le corresponda a la
Administracion habra de destinarse a los grupos con menor indice de renta que se
determinen en los correspondientes planes y programas de viviendas protegidas. [...]

Articulo 18. Previsiones sobre las unidades de ejecucidn, sistema de actuacién y plazos.

[...] c) En las dreas o sectores que contengan reservas de terrenos para viviendas
protegidas, el Plan General de Ordenacién Urbanistica o, en su defecto, el instrumento
de planeamiento que contenga la ordenacion detallada especificara los plazos para el
inicio y terminacién de estas viviendas.[...]

Articulo 19. Contenido documental de los instrumentos de planeamiento.
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[...] 1.2 En los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica se modularan sus contenidos en
funcidén de la caracterizacién del municipio por la ordenacién del territorio y del nivel de
desarrollo de sus determinaciones, conforme a las previsiones de esta Ley, e incluira por
tanto, en su caso y entre otros, los estudios complementarios de suelo y vivienda, y de
trafico, aparcamiento y transportes. [...]

Articulo 36. Régimen de la innovacion de la ordenacion establecida por los instrumentos de
planeamiento.

[...] 2.2 Toda innovacion que aumente el aprovechamiento lucrativo de algun terreno,
desafecte el suelo de un destino publico a parques vy jardines, dotaciones o equipamientos, o
suprima determinaciones que vinculen terrenos al uso de viviendas de proteccién oficial u
otros regimenes de proteccidon publica, deberda contemplar las medidas compensatorias
precisas para mantener la proporcidon y calidad de las dotaciones previstas respecto al
aprovechamiento, sin incrementar éste en detrimento de la proporcion ya alcanzada entre
unasy otro. [...]

Articulo 54. Régimen del suelo urbanizable ordenado.

[...] Cuando exista suelo destinado a vivienda protegida, en virtud de la reserva prevista en el
articulo 10.1.A).b), el cumplimiento de este deber se materializard necesariamente en los
terrenos calificados para tal fin. [...]

Articulo 58. Areas de reparto.

[...] Cuando la actuacién publica a la que se refiere el articulo 17.6 conlleve el realojo y
retorno de la poblacion existente, la edificabilidad de las viviendas vinculadas al retorno de
la poblacién se excluird del aprovechamiento urbanistico al que haya que referir la
participacién de la comunidad en las plusvalias generadas por la actividad urbanistica.

Articulo 61. Coeficientes de uso y tipologia.

[...] 4. El Plan General de Ordenacién Urbanistica o, en su caso, el Plan de Ordenacién
Intermunicipal o el Plan de Sectorizacién deberdn, asimismo, establecer coeficientes
correctores especificos al objeto de compensar a aquellos propietarios de suelos destinados
a viviendas de proteccién oficial u otros regimenes de proteccidon publica u otros usos de
interés social. [...]

Articulo 69. Clases y constitucidon de los patrimonios publicos de suelo.
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[...] d) Garantizar una oferta de suelo suficiente con destino a la ejecucion de viviendas
de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion publica.[...]

Articulo 73. Reservas de terrenos.

[...] a) En suelo urbano que cuente con ordenacion detallada, garantizar una oferta de
suelo e inmuebles suficientes con destino a la ejecucién o rehabilitaciéon de viviendas
de proteccién oficial u otros regimenes de proteccién publica, asi como los
equipamientos que correspondieren.

b) En suelo urbanizable y en el urbano no consolidado, la consecucién de cualesquiera
de los fines establecidos en el articulo 69 de esta Ley, para usos residenciales,
industriales, terciarios y de equipamientos. En caso de uso residencial, el destino
predominante de los terrenos reservados sera el de viviendas sujetas a algun régimen
de proteccidén oficial u otros regimenes de proteccion publica.

c) En suelo no urbanizable, crear reservas de suelo para actuaciones publicas de
viviendas en aquellas zonas donde se prevea el crecimiento de la ciudad, siendo el
destino predominante el de viviendas sujetas a algin régimen de proteccidn publica,

[...]

Articulo 75. Destino de los bienes integrantes de los patrimonios publicos de suelo.

1. Los terrenos y construcciones que integren los patrimonios publicos de suelo deberan ser
destinados, de acuerdo con su calificacidn urbanistica:

a) En suelo residencial, a la construccién de viviendas de proteccién oficial u otros
regimenes de proteccion publica. Excepcionalmente, y previa declaracién motivada de
la Administracion titular, se podran enajenar estos bienes para la construccion de otros
tipos de viviendas siempre que su destino se encuentre justificado por las
determinaciones urbanisticas y redunde en una mejor gestion del patrimonio publico
de suelo.

[...] 2. Los ingresos, asi como los recursos derivados de la propia gestion de los patrimonios
publicos de suelo, se destinaran a:

a) Con cardcter preferente, la adquisiciéon de suelo destinado a viviendas de proteccién
oficial u otros regimenes de proteccion publica.

b) La conservacién, mejora, ampliacién, urbanizacién y, en general, gestién urbanistica
de los propios bienes del correspondiente patrimonio publico de suelo.
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c) La promocién de viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccién
publica. [...]

Articulo 76. Disposicidon sobre los bienes de los patrimonios publicos de suelo.

Los bienes de los patrimonios publicos de suelo podran ser:

a) Enajenados mediante cualquiera de los procedimientos previstos en la legislaciéon
aplicable a la Administracion titular, salvo el de adjudicacién directa, y
preceptivamente mediante concurso cuando se destinen a viviendas de proteccién
oficial u otros regimenes de proteccién publica y a los usos previstos en la letra b) del
apartado primero del articulo anterior. Los pliegos contendran al menos los plazos
para la realizacion de la edificacion, y urbanizacion en su caso, asi como los precios
maximos de venta o arrendamiento de las edificaciones resultantes. El precio a
satisfacer por el adjudicatario no podrd ser inferior al valor urbanistico del
aprovechamiento que tenga ya atribuido el terreno, debiendo asegurar el objeto del
concurso.

b) Cedidos gratuitamente o por precio que puede ser inferior al de su valor urbanistico
cuando se destinen a viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion
publica y a los usos previstos en la letra b) del apartado primero del articulo anterior,
directamente o mediante convenio establecido a tal fin, a cualquiera de las otras
Administraciones publicas territoriales, y a entidades o sociedades de capital
integramente publico.

c) Cedidos gratuitamente o por precio que puede ser inferior al de su valor urbanistico,
para el fomento de viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccién
publica, a entidades sin animo de lucro, bien cooperativas o de caracter benéfico o
social, mediante concurso.

Articulo 77. Derecho de superficie.

[...] 2. La concesiéon del derecho de superficie por cualquier Administracion y demas
entidades publicas y su constitucidén por los particulares gozara de los beneficios derivados
de la legislacion de viviendas de proteccion publica, siempre que se cumplan los requisitos
en ella establecidos. [...]

Articulo 78. Delimitacidn de areas.

[...] 5. Igualmente, para garantizar el cumplimiento efectivo de los limites sobre precios
maximos de venta de las viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion
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publica que impongan dicha limitacidn, se podran delimitar areas en las que queden sujetas
al ejercicio de los derechos de tanteo y retracto tanto las primeras como las ulteriores
transmisiones onerosas de aquéllas. [...]

Articulo 109. Sustitucidn del sistema de actuaciéon por compensacion.

[...] b) Cualquiera que sea la forma de iniciacién del procedimiento de declaracién de
incumplimiento, serd preferente el sistema de expropiacion mediante gestidn directa
cuando exista urgente necesidad publica declarada por el municipio de incorporar los
terrenos al patrimonio publico de suelo o de destinarlos a la construccién de viviendas
en régimen de proteccion publica u otros usos de interés social.

Articulo 131. Procedimiento para el establecimiento del sistema.

[...] Si las personas propietarias afectadas no asumen la iniciativa urbanizadora, o
asumiéndola no presentan la documentacién necesaria, el Ayuntamiento iniciara el
procedimiento concurrencial sobre la base de un pliego de condiciones que desarrollard las
bases orientativas del disefio urbano, conteniendo como minimo el esquema de la trama
viaria, la localizacién espacial de las dotaciones y de las viviendas protegidas, asi como los
plazos, las calidades de los servicios urbanisticos y los criterios objetivos de adjudicacién. [...]

Articulo 160. Supuestos expropiatorios.

[...] b) Transcurso del plazo previsto en el instrumento de planeamiento para el inicio o
la terminacién de las viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccién
publica que hayan sido reservadas en la correspondiente area o sector. [...] 1) La
obtencidn de terrenos destinados en el instrumento de planeamiento a la construccién
de viviendas de proteccién oficial u otros regimenes de proteccion publica, asi como a
usos declarados de interés social.[...] publica, a los efectos de la expropiacién forzosa

[...]

4.3.2 Analisis del planeamiento urbanistico vigente.

Actualmente se encuentra cercano a su aprobacién definitiva el nuevo PGOU de Cuevas del
Almanzora, se prevé que esta aprobacidén sea en 2018, por lo que no tiene sentido hacer
mencidn al planeamiento vigente actualmente.

Asi, en el nuevo PGOU se establece una prevision de suelo para 1017 viviendas protegidas,
repartidas en las distintas pedanias del municipio, como se indica en la tabla siguiente.
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PREVISION VIVIENDAS PROTECCION

Se efectua la reserva sobre la prevision de nuevas viviendas a desarrollar

Total nuevas viviendas | I

Viviendas VP
CUEVAS ne m2t ne % viv VP/ total m2t %m2t/tot
Sunc-CU-R1 El Morro 135 16.313,88 45 33,33% 4.940,00 30,28%
Sunc-CU-R2 Aljarilla 105 11.097,21 32 30,48% 3.463,92 31,21%
Sunc-CU-R3 Avd. Andalucia 1 9 933,74 2 22,22% 217,00 23,24%
Sunc-CU-R4 Avd. Andalucia 2 50 5.263,34 15 30,00% 1.631,64 31,00%
Sunc-CU-R5 Avd. Andalucia 3 22 2.849,73 8 36,36% 865,01 30,35%
Sunc-CU-R6 Avd. Andalucia 4 34 3.705,70 10 29,41% 1.033,48 27,89%
Sunc-CU-R7 Martinete 93 10.906,62 32 34,41% 3.472,00 31,83%
Sunc-CU-R8 Paraje Aljarilla 4 1.003,74 0 0,00% - 0,00%
Sunc-CU-R9 Aljarilla Industrial 0 - 0
TOTAL CUEVAS S Ur Nc | 452 | 52.073,96 144 31,86% | 15.623,05 [ 30,00%
PALOMARES n2 m2t ne % viv VP/ total m2t %m2t/tot
Sunc-PA-R1 Mirador de Almagrera 16 1.460,00 31,25% 450,00 30,82%
Sunc-PA-R2 Las Bombardas 19 2.800,00 42,11% 840,00 30,00%
Sunc-PA-R3 Camino Herrerias 5 1.791,00 0 0,00% - 0,00%
Sunc-PA-R4 Palomares Este 20 3.585,46 10 50,00% 1.075,64 30,00%
Sunc-PA-R5 Camino del Secano 315 32.326,47 95 30,16% 10.429,32 32,26%
Sunc-PA-R6 El Coto Bajo 53 8.264,13 23 43,40% 2.479,24 30,00%
Sunc-PA-R7 Cabezo Martin6n 27 2.618,08 8 29,63% 785,42 30,00%
Sunc-PA-R8 Bodega Zamora 25 2.829,98 32,00% 829,49 29,31%
Sunc-PA-R9 Camping 70 8.600,76 24 34,29% 2.580,23 30,00%
Sunc-PA-TE1 La Chimenea 26 2.345,30 7 26,92% 703,59 30,00%
Sunc-PA-TE2 Palomasol 0 - 0 -
Sunc-PA-I1 Cruce Avda. Andalucia 0 78,00 0 -
Sunc-PA-12 Cruce Playa 22 3.898,86 11 50,00% 1.169,66 30,00%
TOTAL PALOMARES S Ur Nc | 598 | 70.598,04 199 33,28% | 21.342,59 | 30,23%
NUCLEOS VARIOS ne m2t ne % viv VP/ total m2t %m2t/tot
Sunc-Vil-R1 Villaricos 338 40.856,75 173 51,18% 18.927,21 46,33%
Sunc-ALG-R1 La Algarrobina Norte 187 20.463,61 187 100,00% 20.463,61 100,00%
Sunc-ALG-R2 Desert 285 36.659,25 0 0,00% - 0,00%
Sunc-AR-R1 Camino de la Sefiora 0 0
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Sunc-GR-R1 Grima 8 1.350,00 4 50,00% 405,00 30,00%
Sunc-LA-R1 La Portilla 14 2.385,00 7 50,00% 715,50 30,00%
TOTAL CUEVAS S Ur Nc | 832 | 101.714,61 371 44,59% 40.511,32 39,83%
1.88
TOTAL S Ur Nc 2 224.386,61 714 37,94% 77.476,96 34,53%
Suelos Urbanizables Ordenados y Sectorizados
ne m2t ne % viv VP/ total m2t %m2t/tot
SURO-APA-ALG-R1  La Algarrobina Planeamiento aprobado con reparcelacion Ap.
SURO-ALG-R1 La Algarrobina Sur 336 44.828,24 32 9,52% 3.467,49 7,74%
SURO-APA-PA-R1 Palomares Playa Planeamiento aprobado con reparcelacion Ap.
SURS-CU-R1 Cirera-Atrales 285 37.162,36 102 35,79% 11.148,71 30,00%
SURS-PA-R1 Palomares Este 105 19.932,67 55 52,38% 5.979,80 30,00%
SURS-PA-TE1 Palomares Sur 0 - 0 -
SURS-CP-R1 Cala Panizo 60 6.750,00 19 31,67% 2.025,00 30,00%
SURS-LG-TU1 Los Guiraos 0 - 0 -
SURS-PE-R1 Pozo Esparto Rambla 287 34.510,70 95 33,10% 10.353,21 30,00%
SURO-APA-PE-R1 Pozo Esparto Playa | | Planeamiento aprobado sin reserva VP
TOTAL I 1.073 | 143.183,97 | | 303 I 28,24% 32.974,21 23,03%
ne m2t ne % viv VP/ total m2t %m2t/tot
TOTAL S Ur Nc + S Urb Ord y Sec 2.955 368.170,58 1.017 34,42% 110.451,17 30,00%

Los plazos previstos para la ejecucion del planeamiento son los siguientes, contando el inicio
de los mismos desde la publicacion en el BOP de la aprobacidn definitiva del PGOU.

PLAZOS EN ANOS
. . Suelo Urbanizable
SUNC Suelo Urbanizable Sectorizado
Plazos Concepto Ordenado
Hasta 45 Ha | Mayor 45 Ha Con PPO Hasta 45 Ha | Mayor 45 Ha | Hasta 45 Ha | Mayor 45 Ha
tramitado

Pl Presenta.cllon Plan Parcial 0,25 05 0,25 0,5 0,5 0 0
Ordenacion

p.p | Presentacion Proyecto 0,25 05 0,25 05 05 0,25 0,25
Reparcelacién
Presentacién Proyectos

P-3 Urbanizacién y SS.GG. 05 05 05 05 05 05 05
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Inicio Obras Urbanizacién y

P-4 $5.GG. 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5
Finalizacién al menos 60%

P-5 | Obras Urbanizaciony 1 3 1 3 4 1 2
SS.GG.
Comienzo de las obras de

P6 | cdificacién VL y VP 05 2 05 2 2 05 !
Terminacion de al menos

P71 60% obras VL y 100% VP > 8 > 9 10 > 7
Plazo global finalizacién

P-8 Obras Urbanizacion. 4 / 4 / 8 35 >
Plazo global finalizacién

P-9 Obras Edificacion 8 1 8 12 12 7 10

Con los plazos indicados, en el plazo de vigencia del PMVS, las viviendas que se llegarian a

desarrollar son las siguientes:

Vivienda Libre Vivienda Protegida
Suelo Urbano No Consolidado

Cuevas 271 144
Palomares 359 199
Nucleos Varios 499 371

‘ Suelo Urbanizable Ordenado
‘ La Algarrobina Sur 202 32
‘ Total Vivienda Prevista 1.331 746

La previsién de desarrollo de vivienda indicada en el PGOU es mas que suficiente para cubrir

las necesidades detectadas en el PMVS.

4.4 DESCRIPCION DE LOS RECURSOS E INSTRUMENTOS MUNICIPALES AL SERVICIO DE
LAS POLITICAS DE VIVIENDA.

El Patrimonio Municipal de Suelo del municipio de Cuevas estd formado por una parte por

una reserva monetaria de 1.266.323,77 € y por otra por las parcelas y solares indicados en la

relacion que se indica a continuacion.

Designacion Localizacién Uso Ref. Catastral Sup. m2 Valor Cat.
Parcela 34 Sector CU-1 C/Goya,22 | Cuevasdel Resid - o occicwGe208HO001ZZ  1.425

Barrio Bravo Almanzora

Solar Barrio El Largo Resid 9329417XG0392N0001YZ 184 52.500
Solar PL Deretil P 13 Villaricos Indus 9544303XG029450001QS 10.202 3.060.600
Solar PL Deretil P 18 Villaricos ! Indus 9544304XG0294S0001PS 1.978 593.400
Solar PL Deretil P 16 Villaricos Indus 9544305XG0294S0001LS 4.164 1.203.900
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 PLDeretil P17 = Villaricos 9544306XG029450001TS 586 178.200

' PLDeretil P15 Villaricos 9544307 3615  1.084.500

Total Valor Catastral de las Parcelas 6.173.100

De todos los solares indicados en la relacion anterior, los situados en Villaricos se consideran
en principio no enajenables, por tratarse de suelos destinados en su mayor parte a
equipamientos, no pueden por tanto monetarizarse para financiar las acciones del presente
PMVS.
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5. DEFINICION DE OBJETIVOS Y ESTRATEGIAS.
5.1 OBJETIVOS.

Tras el estudio de la poblacién y sus necesidades en materia de vivienda, el parque de
viviendas existente y su estado de conservacion y los suelos, procede la definicion de los
objetivos y estrategias por la Administraciéon Local, para poder elaborar el Programa de
Actuacion.

Como objetivos fundamentales se marcan los siguientes:

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

- Determinar la demanda de vivienda no satisfecha y/o el potencial de demanda,
clasificandola por niveles de renta, y la capacidad de respuesta con las viviendas
disponibles en el municipio.

- Eliminar situaciones de ocupacion andmala de viviendas: viviendas deshabitadas
existentes en el municipio que puedan incluirse en el mercado del alquiler.

- Erradicar los asentamientos chabolistas.

- Facilitar el cambio o permuta de vivienda a aquellas familias que posean una
inadecuada a sus necesidades personales o familiares.

- En el caso de no poder cubrirse la necesidad de vivienda con las existentes en el
municipio, establecer una oferta de vivienda protegida de nueva construccién en
alquiler que satisfaga la demanda en el marco temporal pertinente, apoyandose en
los programas que se regulen en los Planes Estatal y Autondmico de Vivienda y en el
propio Plan Municipal.

- Promover la cohesidn social en materia de vivienda y evitar y prevenir los fendmenos
de discriminacidn, exclusién, segregacion o acoso sobre los colectivos mads
vulnerables, asi como la pérdida de su vivienda, como consecuencia de una ejecuciéon
hipotecaria o por morosidad del pago del alquiler.

- Impulsar las medidas suficientes para la rehabilitacién, conservacion y adecuacion
funcional y de ahorro energético de las viviendas y edificios, asi como la eliminacién
de la infravivienda.

- Determinar las necesidades de suelo para completar la oferta residencial, en el caso
de que sea necesario, cuantitativa y cualitativamente, y disefar e implementar en su
caso, los instrumentos urbanisticos para su localizacidn, clasificacion, ordenacion,
gestion y ejecucion.
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5.2 ESTRATEGIAS.
5.2.1 Acceso a la vivienda.

1 Estrategias en relacion al uso adecuado (cumplimiento de la funcién social) de las viviendas:

1.1 Revisar el resultado oferta/demanda derivado del estudio de vivienda del municipio.

1.2 Movilizar el parque de viviendas susceptibles de arrendamiento.

1.3 Favorecer la adquisicion de viviendas, a demandantes, subvencionando la
autopromocion y poniendo suelo a disposicion.

1.4 Inspeccionar el parque de vivienda protegida para garantizar su uso correcto.

1.5 Reactivar el parque de viviendas vacias en manos de entidades financieras.

1.6 Movilizar la vivienda deshabitada hacia el alquiler protegido.

1.7 Desarrollar programas que fomenten la captacién de viviendas de segunda residencia de
particulares para su activacidon como viviendas en alquiler.

1.8 Potenciar el acceso a la vivienda desde el alquiler a quienes no puedan mantener su
vivienda por una situacién de mayor endeudamiento.

1.9 Disefioy busqueda de fondos diversos para vivienda.

1.10 Implicacién de los servicios sociales en la gestién de alojamientos.

2 Estrategias relacionadas con la promocidn de viviendas:

2.1 Fomentar la construccion de vivienda protegida por parte de promotores publicos y
privados.

2.2 Fomento de Cooperativas de vivienda protegida.

2.3 Promover el acceso a una vivienda en régimen de alquiler destinada a los jovenes con
escasos medios econédmicos. Fomento de viviendas de alquiler social.

2.4 Fomento del parque de vivienda protegida en alquiler.

2.5 Cooperacién o colaboracién a través de convenios entre entidades publicas y privadas.

2.6 Ayudas para la informacién y gestion de cooperativas

3 Estrategias en relacion al patrimonio municipal de suelo y la gestion de suelo:
3.1 Realizacion de un inventario de suelo destinado a vivienda protegida vacante.

3.2 Actualizacidon del patrimonio municipal de suelo.

3.3 Redaccién de un Pliego de Condiciones para adjudicacién de suelo.

3.4 Fomentar la creacion de espacios publicos y zonas verdes, y regenerar aquellos que se
encuentren en estado deficiente.
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3.5 El destino de las cesiones correspondientes al 10% de aprovechamiento lucrativo
residencial que corresponden al ayuntamiento en ejecucion del planeamiento se deberan
vincular a vivienda protegida, hasta cubrir las necesidades detectadas en el horizonte
temporal. Una vez determinadas estas necesidades de VP y localizadas en los sectores
gue presenten una densidad, tipologia y situacion adecuada, los suelos sobrantes podran
destinarse a otros usos pormenorizados o monetizarse.

3.6 La utilizacién y gestion del patrimonio municipal de suelo y vivienda y del fondo
econdmico a él vinculado, se deberdn poner al servicio de las actuaciones programadas
por el PMVS.

3.7 Adquisicién, ampliacién y cesién del PMS para la puesta a disposicién de los terrenos a
los agentes publicos y privados que hayan de asumir la promocién de las viviendas
protegidas.

3.8 Monitorizacion y venta de aquellos terrenos del PMS no aptos o compatibles para la
promocién de viviendas protegidas, para su reinversién en otros programas de la politica
de vivienda y rehabilitacion.

4 Estrategias relacionadas con el planeamiento y gestion urbanistica:
4.1 Priorizar el desarrollo de la zona del suelo urbano no consolidado
4.2 Medidas que aseguren el desarrollo, gestién y ejecucién de las actuaciones urbanisticas
de iniciativa privada y la edificacion de los solares destinados a vivienda protegida de
modo que se garantice que los propietarios las ejecutaran en los plazos previstos.

5.2.2 Uso, conservacién, mantenimiento, rehabilitacion y adecuacion del parque
residencial.

5 Estrategias relacionadas con medidas para el mejor uso, conservacion y mantenimiento del
parque de viviendas existente:

5.1 Subsanar deficiencias en la conservacidon y mantenimiento de envolvente de los edificios.

5.2 Resolver carencias de accesibilidad en los edificios y viviendas.

5.3 Adecuar los edificios del municipio a los standares de eficiencia energética para impulsar
la reconversiéon del sector de construccion y la generacién de nuevos yacimientos de
empleo

5.4 Implantar ascensores.

5.5 Realizar Informe de Evaluacién de Edificios con inclusién de accesibilidad y certificacion
de eficiencia energética

5.6 Actuaciones desde la escala urbana a la rehabilitacién de edificios y viviendas,
contemplando la mejora de su habitabilidad y de su eficiencia energética, asi como de la
calidad medioambiental y la sostenibilidad del municipio.

5.7 Se establecerdan criterios que faciliten la gestion para el uso, conservaciéon vy
mantenimiento del patrimonio existente, ya sea publico o privado, en régimen de
propiedad y en alquiler.
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6 Estrategias relacionadas con medidas para la eliminacién de infravivienda:

6.1

Se intensificaran las inspecciones y acciones municipales y se reforzaran los instrumentos
de colaboracién entre las distintas administraciones para garantizar la adaptacion
funcional basica de aquellos colectivos con escasos recursos, personas mayores y
personas con discapacidad.

7 Estrategias para fomentar la rehabilitacion residencial:

7.1

Impulsar programas de actuaciones que incidan de manera general en mejorar el estado
de conservacion y las condiciones de accesibilidad, tanto de caracter local como los
autondmicos y estatales, con la inclusion de programas, particularmente en su
rehabilitacion energética, como estrategia para impulsar la reconversion del sector de la
construccién y la generacidon de nuevos yacimientos de empleo.

8 Estrategias para la rehabilitacion urbana sostenible:

8.1
8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

5.2.3

Promover obras de mejora de accesibilidad de los espacios publicos
Promover obras destinadas a mejorar la eficiencia ambiental en materia de agua,
energia, uso de materiales, gestion de residuos y proteccion de la biodiversidad.

Promover obras de urbanizacién y reurbanizacidn material de los espacios publicos tales
como consolidacién, pavimentacion, jardineria, infraestructura, instalaciones, servicios
de abastecimiento de agua, saneamiento, suministro energético, alumbrado, recogida de
residuos, telecomunicaciones y utilizacién del subsuelo.

Recuperacion y puesta en valor de los edificios de interés general, uso publico o especial
incidencia social o emblematicos para la ciudad.

Mejora de la eficiencia energética y accesibilidad de los edificios de la ciudad en su
conjunto, en consonancia con las directrices europeas y la normativa andaluza de
accesibilidad.

Contemplar actuaciones sobre ambitos urbanos degradados, preferentemente ademas
de sobre areas industriales y productivas en desuso, nudos de infraestructuras o dmbitos
urbanos con potencialidades y oportunidades de intervencidén, cuya recuperacion
permita una regeneracidon urbana, social y econdémica del municipio, dentro de
pardmetros ambientales sostenibles.

A través de Planes Parciales de Reforma Interior se planificaran las Areas de
Rehabilitacion y Regeneracion Urbana, en una primera instancia, incluyendo la posible
delimitacion de otras areas y otros ambitos especificos de aplicacién de las politicas de
rehabilitacion.

Informacion y asistencia a la ciudadania:

9 Estrategias en relacion a la implantacidn de servicios de informacidn y asistencia a la
ciudadania en materia de vivienda:

9.1

Dar a conocer la existencia de los programas de ayudas al alquiler de vivienda.
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9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

9.8

9.9

GM_ i)

Dar a conocer la existencia de los programas de ayudas al pago de hipoteca de la
vivienda habitual.

Proporcionar informacidn y asesoramiento por incapacidad para hacer frente al pago de
las rentas por arrendamiento de la vivienda habitual y permanente.

Dar o mejorar el acceso a la informacion para la tramitacidon de ayudas y facilitar la
gestién de las mismas

Informacidn sobre la normativa, ayudas, programas y politicas municipales, de la Junta
de Andalucia y otras administraciones publicas en materia de vivienda.

Sensibilizacién, asesoramiento y mediacion entre la propiedad y la poblacion
demandante de vivienda de cara a fomentar el alquiler social.

Prevencién y asistencia a personas o familias a las que la pérdida de su domicilio
habitual, como consecuencia de una ejecucién hipotecaria o por morosidad del pago del
alquiler, sitdan en riesgo de exclusién residencial y social.

Informacidon a la ciudadania que favorezca las labores de uso, mantenimiento vy
conservaciéon del parque de viviendas del municipio y recuerde las obligaciones de la
propiedad.

Dar a conocer la existencia de los programas de ayudas a la rehabilitacién.

10 Estrategias en relacidn al apoyo técnico al uso, conservaciéon, mantenimiento y la
rehabilitacion:
10.1 Se prestard asesoramiento técnico y legal personalizado, integral, publico y gratuito de

informacidon en materia de uso, conservacién y rehabilitacién.

10.2 Se prestard asesoramiento complementario con el objetivo de fomentar la realizacién de

acciones preventivas y de intervencién en los edificios residenciales y las viviendas para
evitar la pérdida de sus condiciones de calidad y mejorar la eficiencia energética.

11 Estrategias en relacion a recursos, organizacidon y conocimiento:
11.1 Se propone dotar de mayores recursos a medio plazo al Area de Urbanismo y Vivienda,

gue contara con mas funciones para el desarrollo del PMVS, de coordinacion, de difusidon
de programas y ayudas, de observatorio y de concertacién con otras administraciones.

11.2 Creacidn de un Registro Oferta de viviendas para facilitar la permuta de sus viviendas a

las familias que ocupen una inadecuada a sus necesidades u otras iniciativas para
procurar el uso mas eficiente del parque de vivienda
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