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PRESENTACION

El Plan Municipal de la Vivienda y Suelo que se presenta, desarrolla la politica de vivienda y suelo
en Castilblanco de los Arroyos.

Principalmente, programa una oferta de vivienda realista y factible a la demanda expresada por la
ciudadania.

La situacién de crisis econdmica ha afectado al sector de la construccién y a la promocion
inmobiliaria, situacion que se agrava tanto en el ambito puablico como en el privado, por la
restriccion de la necesaria financiacion.

Ante esta situacién, es prioritario dar una respuesta adecuada a la poblacién que necesita una
vivienda, interviniendo desde la iniciativa publica en el mercado, ajustando precios, tipologias,
regimenes de tenencia, adaptando la oferta de vivienda a los nuevos hogares y unidades de
convivencia y familia, en un modelo de pueblo compacto.

En consecuencia, el Plan Municipal de la Vivienda y Suelo es un documento que participa de las
caracteristicas propias de los instrumentos de planificacion de las Administraciones Publicas, y
que tiene como finalidad basica la de concretar la politica de vivienda en el @&mbito municipal para
promover, en coherencia con el planteamiento urbanistico, el desarrollo de las actuaciones que
permitan satisfacer las necesidades de acceso a una vivienda digna y adecuada ademas de crear
las condiciones que permitan hacer efectivo el ejercicio del derecho a una vivienda protegida a
aguellas personas que cumplan los requisitos establecidos

ANTECEDENTES.

El Ayuntamiento de Castilblanco de los Arroyos toma la decisién de proceder a la redaccion de un
Plan Municipal de Vivienda y Suelo (en adelante PMVS), para lo que solicita asistencia técnica a la
Diputacion de Sevilla.

Por mandato de ejecucion directa, del Area de Concertacion de la Diputacion de Sevilla, se le
encomienda a Sevilla Activa S.A.U. la elaboracion del Plan Municipal de Vivienda y Suelo de
Castilblanco de los Arroyos (Resolucion n® 3423/2019 de 4 de julio).

MARCO LEGISLATIVO. PLAN DE VIVIENDA (ESTATAL, ANDALUZ Y MUNICIPAL).

El articulo 47 de la Constitucién espafiola establece el derecho a una vivienda digna y adecuada.

Asi mismo la Constitucién dispone que “los poderes publicos promoveran las condiciones
necesarias y estableceran las normas pertinentes para hacer efectivo este derecho”; de ahi que la
Comunidad Auténoma de Andalucia, con competencia exclusiva en materia de vivienda,
urbanismo y ordenacion del territorio y al amparo de su Estatuto de Autonomia, asi como los
Ayuntamientos, con competencias en vivienda publica, han ido haciendo efectivo este mandato
constitucional.

Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Castilblanco de los Arroyos 8
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Por otra parte, la Comunidad Auténoma Andaluza a través de la Ley de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia (LOUA) ha regulado diversos instrumentos que facilitan la disponibilidad de suelo, con
el objetivo de poder realizar politicas publicas de vivienda; entre ellos la obligatoriedad de que los
Planes Generales de Ordenacion Urbana de los municipios contengan disposiciones que
garanticen suelo para viviendas protegidas, mediante reservas de al menos 30% del
aprovechamiento objetivo residencial, y la creacién de Patrimonios Publicos de suelo que
garanticen oferta suficiente de viviendas con algun tipo de proteccion publica.

Para reforzar y ampliar el esfuerzo de las Administraciones se aprob6 la Ley 13/2005, de 11 de
noviembre, de medidas para la vivienda protegida v el suelo, que modificaba y complementaba
determinados aspectos de la LOUA con el objetivo de garantizar una oferta de suelo suficiente con
destino a la promocién de vivienda protegida.

Asimismo, conscientes de la dificultad de acceso a la vivienda que padece una parte importante de
la poblacion, asi como de la obligacién que tienen las Administraciones Publicas de favorecer el
derecho a una vivienda digna, adecuada a su situacion familiar, econdémica y social, surge en el
afio 2010 la Ley Reqguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia, estableciendo la obligacién
de crear los Registros Plblicos Municipales de Demandantes de Vivienda Protegida, con el
objetivo de conocer las necesidades reales de vivienda protegida de Andalucia.

La existencia de estos registros y su coordinacién permitirdn a los Ayuntamientos anticipar las
previsiones de vivienda protegida en cada municipio, y ordenarlas en los PMVS. La Ley obliga a
los Ayuntamientos a elaborar y aprobar sus correspondientes Planes Municipales de Vivienda y
Suelo.

Un PMVS es un instrumento que define las estrategias y las acciones que se deben llevar a cabo
desde las Administraciones Publicas en relacién al suelo y al techo residencial.

En definitiva, corresponde al Ayuntamiento de Castilblanco de los Arroyos, en el ambito de sus
competencias municipales, no solo la formulacién del PMVS, sino también su competencia
general, la puesta y marcha y la articulacién, dentro de las posibilidades que permitan las actuales
y dificiles circunstancias econdmicas asi como las medidas necesarias que contribuyan
eficazmente a la satisfaccion cuantitativa y cualitativa de la demanda de vivienda protegida en el
municipio de Castilblanco de los Arroyos.

El art 13 de la Ley 1/2010, de 8 de marzo, Reguladora del Derecho a la vivienda regula el
contenido minimo de dichos planes y fija como titulares del derecho a una vivienda digna y
adecuada, en propiedad o en alquiler a todas las personas que rednan los siguientes 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 algin municipio andaluz.

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

- Estar inscrito en el RPMDVP.

Con estos requisitos la Ley viene a dar cobertura a todos aquellos, especialmente los y las
jovenes, a los que la dinamica especulativa ha expulsado del mercado de la vivienda, definiendo
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por primera vez, qué se entiende por vivienda digna y adecuada en base a tres criterios:
habitabilidad, accesibilidad y calidad, poniendo limite al esfuerzo que la ciudadania debe
realizar para acceder a una vivienda, por lo que las ayudas publicas deben dirigirse a garantizar
que el endeudamiento de la unidad familiar no supere el tercio de su renta, cuando se trate de
viviendas en alquiler.

Respecto al mercado de la vivienda libre, aunque la Ley no lo regula porque, evidentemente, no
puede hacerlo, si que establece a las Administraciones Publicas el deber de posibilitar, a través de
planeamiento urbanistico, el acceso a la vivienda de promocidn libre para aquellas personas que
tengan recursos suficientes para ello.

En resumen, y en concordancia con el dictamen del Consejo Consultivo de Andalucia, la Ley
concreta lo que podemos definir como un derecho de tercera generacién y lo hace sustentandolo
sobre la siguiente base:

- No se garantiza la titularidad de una vivienda sino el derecho a ser titular.

- Las Administraciones quedan obligadas a favorecer el acceso a la vivienda mediante la
promocion publica, la concesion de ayudas financieras y fiscales, a través de los Planes
de Vivienda y la adopcién de medidas urbanisticas.

- Se reconoce la garantia del derecho mediante la exigibilidad de las obligaciones propias
de las Administraciones en su caso ante la Jurisdiccion Contencioso Administrativa.

OBJETO Y ESTRUCTURA. BASES METODOLOGICAS.

Las Bases Metodoldgicas de este trabajo son las establecidas en la Guia Metodoldgica para la
formulacion de Planes Municipales de Vivienda y Suelo de la Consejeria de Fomento,
Infraestructuras y Ordenacion del Territorio de la Junta de Andalucia.

- EL ACCESO A UNA VIVIENDA DIGNA.

La vivienda constituye el nicleo y principal razén de ser del municipio, ya que la primera
dimension de los asentamientos urbanos es la de “habitat” de los seres humanos. Desde la
perspectiva del desarrollo sostenible, la vivienda tiene dos grandes vertientes: la primera como
soporte vital de la ciudadania y pieza clave en la sostenibilidad social y la segunda como tejido
urbanizado y construido, factor fundamental en la sostenibilidad global del modelo urbano.

Por ello, el objetivo debe ser poder garantizar el acceso a una vivienda digna para todos como
necesidad basica y como primer eslabon en la relacion con el municipio.

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

- Derecho al alojamiento: ademas de una garantia constitucional, constituye una necesidad
vital de primer orden, antes que un mero factor de consumo o intercambio.

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

Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Castilblanco de los Arroyos 10
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Es por ello que garantizar el acceso a una vivienda digna para toda la ciudadania, sin distincion de
grupo social o nivel adquisitivo, es una de las principales cuestiones a resolver en el seno del
municipio, en condiciones adecuadas de cantidad, calidad y precio y por tanto, uno de los
principales retos de un planeamiento urbanistico sostenible.

CONTENIDO. OBJETIVOS INICIALES PMVS (MODELO MUNICIP AL).

Caracter del PMVS. Planificacion abierta

El PMVS debe tener caracter de planificacion abierta adaptada a la evolucién sociodemogréafica
del pueblo y de las unidades familiares y, sobre todo, al mercado de suelo y vivienda de la
localidad.

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

- Se prioriza la planificacién en un horizonte temporal a medio plazo. (2019-2020-2021-
2022-2023)

- Se ajustard la programacion en los siguientes momentos:

* Anualmente, al Registro Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida.
» Alfinal de la primera y segunda fase del Plan.

» Al modificarse el Plan andaluz o el Plan estatal de Vivienda.

» Al modificarse el Planeamiento Urbanistico General.

- Segun la Ley Reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia, en cualquier caso, a los
cinco afios de vigencia se redactara un nuevo PMVS o se revisard su contenido,
pudiéndose prorrogar su vigencia.

Objetivo central del PMVS

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

Para lograr este objetivo central, el PMVS de Castilblanco de los Arroyos aborda los aspectos
relacionados en los articulos 13.2, 19.2, 10.3 y 11 de la Ley 1/2010 Reguladora del Derecho a la
Vivienda en Andalucia y es coherente con el disefio del Plan de Vivienda y Rehabilitacion de
Andalucia que se aborda desde una triple perspectiva:

- Analitica . Informacion y diagnostico de la problematica municipal en materia de vivienda y
suelo. Se aborda el trabajo analitico de obtencion de informacion para conocer las
necesidades de vivienda y la oferta de las mismas existentes en el municipio y su estado
de conservacion, dicha tarea de toma de datos ha sido realizada por los técnicos
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UTAC)
o\® O

DE

SEVILLA

municipales viendo las necesidades existentes, todo ello contando previamente con la
informacidn directa y la participacion de la ciudadania.

Estratégica . Establecimiento de los objetivos y estrategias en estas materias. Se definen
los objetivos y estrategias establecidos por el Ayuntamiento para satisfacer la demanda,
apoyandose en el trabajo del propio Plan, en los objetivos de politica general definidos en
la legislacion y normativa andaluza y estatal en materia de vivienda y en la propia
capacidad de generacion de propuestas que tiene el Ayuntamiento de Las Navas de la
Concepcion.

Programatica . Definicion y programacion de las actuaciones del Ayuntamiento a medio
plazo (5 afios) incluyendo financiacidon supeditada a los correspondientes convenios y
O0rdenes de desarrollo del Plan Marco de Vivienda y Rehabilitacion. Se formula el
Programa de Actuacion del Plan, donde se recogen las distintas actuaciones a llevar a
cabo.

El proceso de formulacién y desarrollo del PMVS ha estado acompafiado del Plan de
Comunicacion y Participacion. En consecuencia, han colaborado distintas Areas del Ayuntamiento,
que han aportado los datos relativos necesarios para formular el cuadro de necesidades de
vivienda, en funcion de las necesidades en sus diversas vertientes.

El PMVS de Castilblanco de los Arroyos, por tanto, se estructura en tres bloques:

Informacién y diagnéstico.
Definicion de objetivos y estrategias.
Programa de actuacion.

Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Castilblanco de los Arroyos 12
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Castilblanco de los Arroyos es una localidad de la provincia de Sevilla, enclavada en las
estribaciones de Sierra Morena e integrada en la zona del corredor de la plata.

Limita al Norte con Almadén de la Plata, al noroeste con El Ronquillo, al oeste con Guillena, al sur
con los municipios de Alcala del Rio, Burguillos y Villaverde del Rio, al sureste con Cantillana y al
este con la localidad de El Pedroso.

Sus coordenadas GPS: x=-5.989894572 y =37.67483076.

Se encuentra situada a 34 kildbmetros de la capital de provincia, Sevilla. La extensién superficial de
su municipio es de 325 km? y tiene una densidad de poblacién de 14.93 personas por km2.

La estructura socioeconémica de la Comarca se caracteriz6 durante décadas por las actividades
productivas ligadas al sector primario, especialmente cultivos agricolas y forestales, asi como un
apoyo en el sector industrial y mas concretamente en la mineria, de amplia tradiciéon en la misma.
No obstante el papel de la agricultura en la economia de la comarca antes decisivo, se ha
atemperado en las Ultimas décadas ya que actualmente estd cogiendo gran auge el sector

turistico.

1. ANALISIS SOCIO-DEMOGRAFICO.

En este apartado del documento del Plan Municipal de Vivienda y Suelo tenemos la intencién de
realizar una primera aproximacion al estado actual y a los problemas existentes relacionados con
la vivienda en el municipio, que puedan justificar las actuaciones propuestas.

La determinacion de las necesidades y tipologia de vivienda de las familias residentes en el
municipio se ha realizado a partir del analisis demografico y de los escasos datos contenidos en el
Registro Publico Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida, de la informacion obtenida por
parte de los Servicios Sociales municipales y del trabajo de campo realizado por parte del equipo
redactor del PMVS.

Hemos realizado una recopilacion de informacién, un analisis previo y un diagnostico extendido a
la totalidad de la poblacién, su situacion actual y las tendencias en la localidad de Castilblanco de
los Arroyos.

ANALISIS DE LA POBLACION

- Informacién previa y datos estadisticos. Datos pr  incipales sobre poblacion.

La poblacion de Castilblanco de los Arroyos forma parte del territorio de la ruta de la plata y cuenta
con una poblacion de 4.810 habitantes a 1 de enero de 2018, segln los datos publicados por el
Instituto Nacional de Estadistica (INE) en el Avance de la Explotacion Estadistica del Padrén
Continuo. A lo largo del periodo 2005-2017, la poblacién de Castilblanco de los Arroyos se
mantuvo en torno a la media de los 4.999 habitantes, con un ritmo medio anual creciente (0,10%).
Esta evolucién demogréafica del municipio presenta un crecimiento inferior al conjunto de la
Provincia sin capital, cuyo ritmo medio anual creciente de 2005 a 2017 alcanzé un 1,0%.
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2005

2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016

2017

4.773
4.870
4.986
5.028
5.150
5.156
5.183
5.084
5.075
5.033
4.946
4.868

4.831

2,03%
2,38%
0,84%
2,43%
0,12%
0,52%
-1,91%
-0,18%
-0,83%
-1,73%
-1,58%

-0,76%

1.109.754
1.130.663
1.150.123
1.175.703
1.197.018
1.212.899
1.225.941
1.236.619
1.241.986
1.244.679
1.247.602
1.249.209

1.250.093

Andlisis y Prospeccién Diputacion de Sevilla.

Castilblanco de los Arroyos Provincia sin capital
Poblacion de o Poblacion de o

1,88%
1,72%
2,22%
1,81%
1,33%
1,08%
0,87%
0,43%
0,22%
0,23%
0,13%
0,07%

Fuente: Avance de la Explotacion Estadistica del Padrén Continuo INE.

Respecto al género, a lo largo del Ultimo decenio se observa una presencia similar de poblacion
masculina sobre la femenina inscritos en el padron, lo que supone una tasa de masculinidad,
101,47 de media para el periodo analizado. En cuanto a la evolucién la poblacion masculina se
mantiene levemente creciente, con un ritmo de medio anual positivo (0,21%) a lo largo del periodo
analizado, de manera similar es la variacion media anual que presenta la poblacién femenina

(0,14%).

Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Castilblanco
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Fuente: Avance de la Explotacion Estadistica del Padron Continuo INE.
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Por otro lado, analizando los tramos por edad de la poblacion del municipio de Castilblanco de los
Arroyos se observa como el grupo quinquenal mas numeroso es el de mediana edad de 35 a 49
afios, con un total de 24,0%, seguido del tramo de poblacion de 50 a 64 afios, ambos tramos de
poblacion coinciden con el fuerte incremento de nacimientos en el babyboom. Por dltimo destaca
que el grupo quinquenal con menor presencia en Castilblanco de los Arroyos es el grupo de los 19
a los 34 afios con un porcentaje del 17,2%.

30,0% A
25,0% - 24,0%

21,2%

20,0% - 18,7% 18,9%
17,2%

15,0% -

10,0% -

5,0% -

0,0% T T T T 1
<19 afios 19- 34 afios 35-49afios 50-64 afios >=65 afios

Fuente: Avance de la Explotacion Estadistica del Padrén Continuo INE.
Andlisis y Prospeccién Diputacién de Sevilla.

La poblacién extranjera, segun los ultimos datos disponibles, supone en el municipio un 2,90% del
total de poblacién, un porcentaje ligeramente superior al de extranjeros empadronados en la
Provincia sin la capital, un 2,60%. En su distribucién por géneros, se da una presencia similar de
poblacién femenina y masculina. Sin embargo por procedencia, destacan las nacionalidades
procedentes de la UE (54%).

Respecto a los indicadores demograficos, Castilblanco de los Arroyos presenta un perfil
demogréafico mas envejecido que el territorio provincial sin la capital. Asi en 2017, el indicador de
juventud se situd en el 14,18%, inferior al dado en la provincia sin la capital, que represent6 un
17,99%. En cuanto al indicador de senilidad es del 18,92%, situandose por encima de la tasa del
territorio provincial sin capital (14,25%). Asi mismo el municipio soporta una carga familiar y social
(49,47%), ligeramente superior a la de la Provincia (47,58%), aunque por debajo de 100, lo que
supone que la poblacién dependiente por ser infantil o de mayor edad es inferior a la poblacién en
edad de trabajar.

Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Castilblanco de los Arroyos 16
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Evolucion Tabla con los Indicadores Demogréficos:

2005 15,65% 17,60% 49,81% 88,93% 98,18% 139,87%
2006 15,32% 17,19% 48,16% 89,13% 99,55% 126,88%
2007 15,20% 16,91% 47,30% 89,92% 116,51% 125,15%
2008 15,29% 16,45% 46,50% 92,99% 113,30% 119,20%
2009 15,03% 16,33% 45,69% 92,03% 123,53% 116,67%
2010 15,21% 16,23% 45,86% 93,67% 113,18% 111,44%
2011 14,95% 16,19% 45,22% 92,37% 110,47% 103,81%
2012 14,52% 16,38% 44,72% 88,60% 99,61% 101,99%
2013 14,78% 16,69% 45,92% 88,55% 96,21% 99,67%
2014 14,86% 17,29% 47,38% 85,98% 91,18% 95,81%
2015 14,66% 17,99% 48,48% 81,46% 71,99% 86,33%
2016 14,36% 18,73% 49,46% 76,64% 75,09% 82,44%
2017 14,18% 18,92% 49,47% 74,95% 84,15% 80,00%

Fuente: Avance de la Explotacion Estadistica del Padron Continuo INE.
Andlisis y Prospeccién Diputacién de Sevilla.

En cuanto a la evolucién futura de la poblacion del municipio de Castilblanco de los Arroyos en
base a los indicadores demograficos presenta una tasa de reposicion de 74,95%. El valor de este
indicador por debajo de 100, muestra que la poblacion menor de 15 afios es muy inferior al
volumen de la poblacion mayor de 64 afos, lo que supone que no se podra mantener o reponer la
poblacion a los niveles actuales aunque la poblacién menor de 15 afios mantuviera su residencia
en el municipio.

Por otro lado la renovacién de la poblacién activa, que relaciona el tamafo de los grupos de edad
que se incorporan a la actividad productiva con aquellos grupos de edad que salen del mercado
laboral, mide la capacidad de un territorio de sustituir a la poblacidon que se va jubilando. Segun los
datos disponibles de Castilblanco de los Arroyos, la renovacion de la poblacion activa se situaria
en un 80,00%, por lo que el mantenimiento de la poblacion activa tampoco estaria garantizado si
la actual poblacién en edad de trabajar se mantuviera en la localidad.

Por Gltimo, el indicador de tendencia de nacimientos, que relaciona la evolucion del crecimiento
demogréfico y el envejecimiento al comparar la poblacién de 0 a 4 afios respecto a la poblacién de
5 a 9 afios, presenta para Castilblanco de los Arroyos un valor 84,15%. Este valor del indicador no
alcanza la cifra del 100%, por lo tanto la tendencia de nacimientos que sostendria la poblacion
futura se observa decreciente.

Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Castilblanco de los Arroyos 17
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- Proyecciones de Poblacion

El municipio de Castilblanco de los Arroyos, como ya se ha analizado en la evolucién de la
poblacién a lo largo del periodo 2005-2017, ha pasado de 4.773 habitantes a 4.831 personas en
11 aflos lo que supone un ritmo medio anual creciente (0,10%). Para la elaboracion de las
proyecciones de poblacién de Castilblanco de los Arroyos se han considerado esta evolucién y
asi como los datos obtenidos de trabajos de elaboracion de la publicaciéon "Proyeccion de la
poblacién de Andalucia, provincias y ambitos subregionales 2013-2070" del IECA.

Tomando como base los trabajos del IECA se estima que la poblacién de Castilblanco de los
Arroyos, para las proximas décadas se mantendria estable alrededor de los 4.725 habitantes
con un ritmo medio anual decreciente (-0,28%). Asi para el afio 2.018 la poblacion alcanzo los
4.810 habitantes y en 2.020 la poblacidon pasaria a 4.801 habitantes. En los siguientes
quinguenios la proyeccion de poblacién mostraria para 2.025 una poblacion de 4.752 habitantes,

en 2.030 alcanzaria una poblacion de 4.689 y por ultimo en el afio 2.035 la poblacién de
Castilblanco de los Arroyos se situaria en 4.594 personas.

Proyeccion Poblacién 2018-2035
FNr

UL
401C
201C
201C

103C

2048 2042 2020 2.002¢ 2022 2022 2024 2025 2026 20T 2028 20020 .00 201 2022 203 2034 2025

Fuente: Datos obtenidos de trabajos de elaboracién de la publicacion "Proyeccién de la poblacién de Andalucia, provincias
y ambitos subregionales 2013-2070" IECA.
Andlisis y Prospeccién, Diputacion de Sevilla.

Como se puede apreciar en el grafico, las variaciones anuales también se mantienen en una
tendencia ligeramente decreciente para toda la serie proyectada. Asi, en el afio 2.020 se estima
una tasa interanual decreciente (-0,22%), en 2.030 su variacion respecto al afio anterior se
mantiene negativa (-0,32%), al igual que al final del periodo estimado (-0,46%).

A esta evolucidn de la poblacién se une una distribucién por edades, en la cual destaca el

incremento del tramo de poblacién de mayor edad, a expensas de la reduccién de los otros dos
grupos: los mas jévenes y los que se sitian en edad de trabajar. Con mas detalle se puede

Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Castilblanco de los Arroyos 18
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observar que la poblacién de 0-15 afios en relacion al total va decreciendo, asi del 15,4% en
2.018 se pasa a un 12,8% del 2.035.

En relacién a la poblacién en edad de trabajar, de 15-64 afos, el grupo de poblacién mas
numeroso sigue una tendencia decreciente desde el 66,3% en 2018, hasta descender a los
64,1% en 2.027, y a 59,5% para el ultimo afio de proyecciones, con una diferencia de cerca de 7
puntos porcentuales entre el afio de inicio y el final del periodo proyectado.

Distribucién de la poblacion estimada por tramos de edad

100% -
N |||
N |||

20%

0%

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2020 2.030 2031 2032 2033 2034 2.035
0-15afins ®16-64 afios mESy masafios

Fuente: Datos obtenidos de trabajos de elaboracion de la publicacién "Proyeccion de la poblacién de Andalucia, provincias
y ambitos subregionales 2013-2070" IECA.
Andlisis y Prospeccion, Diputacion de Sevilla.

Ese descenso en la poblacion en edad de trabajar y en la poblacion méas joven viene
acompafiado de una tendencia creciente de la poblacién de mayor edad. En este sentido a lo
largo de todo el periodo estimado, la poblacién mas envejecida pasaria de suponer un 18,4% del
total de la poblacién en 2.018, a un volumen del 27,8% en 2.035, un fuerte incremento de
diferencia superior a los 9 puntos porcentuales en el total de la poblacién del municipio.

Proyeccién de Hogares

La dificultad de estimar la proyeccion de hogares para niveles inferiores al nivel provincial, ha
supuesto elaborar una metodologia de proyeccion municipal a través de métodos indirectos.
Estos métodos relacionales han tomado como base la estimacion de hogares de futuro realizada
a nivel provincial por el INE, cuyo objetivo es proporcionar una simulacion estadistica del nimero
de hogares futuros de Espafia, de cada comunidad autonoma y de cada provincia, en caso de
que se prolonguen las tendencias demograficas y comportamientos sociales actualmente
observados. Asi mismo las proyecciones de hogares realizadas para el municipio de Castilblanco
de los Arroyos, se han contrastado con los datos de poblacién obtenidos a partir de los trabajos
de elaboracién de la publicacién "Proyeccion de la poblaciéon de Andalucia, provincias y ambitos
subregionales 2.013-2.070" del IECA para mantener su coherencia. El alcance de esta
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metodologia es ofrecer orientaciones sobre las tendencias de los futuros hogares del municipio y
como tales han de ser tenidos en cuenta.

Esta proyeccion sobre la evolucion futura de las estructuras de los hogares se desarrolla en el
espacio temporal de 2.018 a 2.031, dado que el espacio temporal de las Ultimas estimaciones de
hogares realizadas por el INE a nivel provincial.

Proyeccion de Hogares 2018-2031

2500

2.000

1.500

1.000

500

201 2019 20z0 2021 202z 2023 2024 202% 2026 2027 zoz2s 2029 2030 2031

Fuente: Elaboracion propia. Proyeccion de Hogares 2018 — 2.031 INE
Analisis y Prospeccion, Diputacion de Sevilla.

La evolucién futura de las estructuras de los hogares para estas proyecciones, como se puede
observar en el grafico a lo largo del periodo estimado, presenta un nimero de hogares estable
alrededor de un promedio de 1.842 hogares, con un ritmo medio anual del 0,16%. Siguiendo esta
evolucién, las estimaciones realizadas muestran para 2.018 que el nimero de hogares alcanzé
los 1.819 hogares; en 2.025 se alcanzarian los 1.846 hogares, con un crecimiento anual
(0,20%); y por ultimo las previsiones para el Gltimo afio de las estimaciones con 1.858 hogares,
con una tasa de variacion anual (0,03%).

En estas estimaciones de los hogares influyen varios factores como las proyecciones de
poblacién, cuyas estimaciones mostraban para 2.018-2.035 un decrecimiento medio anual (-
0,28%), y asi como los cambios producidos en los modelos de familia existentes con una
progresiva reduccion de los hogares de mayor dimension a favor de los de menor nimero de
personas en cada hogar.

En este sentido la distribucion de los tamafios de las viviendas en el total de hogares, confirma el
cambio de modelo familiar con las proyecciones estimadas, mostrando que los hogares de
dimension de 1 o 2 personas aumentan en similar proporcion al descenso de los hogares de 3 o
MAas personas.

Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Castilblanco de los Arroyos 20
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Asi en 2.018 los hogares de menor tamafio, de 1 a 2 personas por hogar, suponen un 51,3% del
total de viviendas y alcanzan el 59,2% en 2.031. Por el contrario los hogares con 3 0 mas
personas descienden de 2.018 a 2.031, concentrando el 48,7% al inicio de la estimacion, para al
final del periodo concentrar el 40,8% de los hogares del municipio

Distribucién por tamafio de hogares

100%
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BHog 1persona MW Heog 2 personss W Hog 3 perzonas W Hog 4 personss B Hog 5+ personas

Fuente: Elaboracién propia. Proyeccién de Hogares 2018 — 2.031 INE
Analisis y Prospeccion, Diputacion de Sevilla.

Un andlisis mas detallado de las dimensiones de los hogares muestra como los hogares con una
sola persona en 2.018 suponen 17,8% del total de hogares, en 2025 el 20,2%, y en 2.031 el
22,0%. Los hogares de 2 personas también se incrementan, pasando en 2.018 de ser un 34,1%
de los hogares, al 37,2% en 2.031. Por el contrario, los hogares de 3 personas muestran ya una
leve tendencia decreciente a lo largo del periodo, pasando del 22,2% en 2.018 al 20,8% en
2.031. Los hogares de 4 personas presentan de una manera mas clara una tendencia
decreciente, alcanzando el 20,5% del total en 2.018 para pasar a un 16,9% en 2.031. Por ultimo,
los hogares de 5 0 mas personas suponen el 5,5% de la totalidad de viviendas en las primeras
estimaciones, y se reduce al 3,0% para el Gltimo afio estimado.

Esta evolucion de las proyecciones de cada uno de los tamafios de hogar para el municipio de
Castilblanco de los Arroyos a lo largo del periodo 2.018-2.031 s6lo nos permiten ofrecer estas
tendencias orientativas de la evolucion futura por tamafio de los hogares. Orientaciones que se
han obtenido en base en la futura evolucién demogréfica del municipio y a las estimaciones de
hogares a nivel provincial por el INE, manteniendo las circunstancias socioeconémicas y los
comportamientos observadas hasta ahora, dado que cualquier cambio en las mismas en un
municipio de tan reducida dimensién, como Castilblanco de los Arroyos, puede conllevar
importantes repercusiones tanto en la poblaciéon como en los hogares.
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- Andlisis de demanda residencial y necesidades act  uales y futuras de vivienda.

Registro Publico Municipal de Demandantes de Vivien da Protegida

El Registro Publico Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida del Ayuntamiento de
Castilblanco de los Arroyos (en adelante RPMDVP) se puso en marcha en 2010, a través de la
ordenanza municipal reguladora del mismo, que se aprobd definitivamente el 24 de junio de
2010, publicandose en el BOP n° 301 de fecha 31 de diciembre de 2010.

Para su adaptacion al Decreto 1/2012, de 10 de enero, por el que se aprueba el Reglamento del
Registro de Demandantes de Viviendas, se modifico la Ordenanza reguladora del RPMDVP de
Castilblanco de los Arroyos mediante acuerdo plenario definitivo de fecha 7 de junio de 2016,
publicandose en el BOP 240 de fecha 15 de octubre de 2016.

Asi pues, desde esa fecha permanece abierto el RPMDVP de Castilblanco de los Arroyos
encontrandose ubicado actualmente en la sede del Ayuntamiento de Castilblanco de los
Arroyos sita en ¢/ Ledn Felipe n° 24 CASTILBLANCO DE LOS ARROYOS (Sevilla), donde
los interesados pueden acudir de lunes a viernes en horario de 9 a 14 horas los dias
laborales.

En cuanto al nimero de inscripciones formalizadas, segun los datos de que disponemos, existen
74 inscripciones activas.

A pesar de ser muchos los interesados en obtener informacion para apuntarse en el registro,
son muchos los vecinos que no terminan de formalizar dicha inscripcion al no aportar la
documentacion necesaria para ello.

Por otra parte, se prevé que el nimero de inscripciones aumente cuando se le dé difusion al Plan
Municipal de Vivienda y Suelo ya que es objetivo del mismo fomentar la inscripciéon en el
RPMDVP como una de las vias para expresar a la Administracién dichas necesidades respecto a
la vivienda protegida.

Criterios de adjudicacién en el RPMDVP. Forma de adjudicacién: BAREMACION

Criterios para la baremacion

« Antiguedad en el empadronamiento.

e Antigtiedad en el registro.

*  Vinculacién laboral.

» Miembros de la unidad familiar o de convivencia.
* Necesidad de vivienda protegida.

« Pertenencia a algunos de los grupos de especial proteccion
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* Ingresos de la unidad familiar o de convivencia para el programa de vivienda de alquiler o
alquiler con opcién a compra

« Régimen de vivienda

A tener en cuenta:

e Las personas victimas de violencia de género o terrorismo y los emigrantes retornados
obtendran la puntuacion maxima independientemente de la antigiedad en el
empadronamiento o en el registro.

Los casos de empate se resolveran prevaleciendo la solicitud de la composicion familiar
con:

« Miembro que pertenezca a grupos de especial proteccion
< Antigtiedad en el Registro Publico Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida

e Sorteo

Andlisis del RPMDVP

De las 74 inscripciones activas, hay aproximadamente el mismo ndmero de demandantes
menores y mayores de 35 afios, de los cuales y la mayoria solicitan compra y alquiler con opcién
a compra pese a tener escasos recursos econémicos.

La mayoria de las inscripciones activas pertenecen a demandantes que tienen unos ingresos
menores a una vez el IPREM.

En el RPMDVP de Castilblanco de los Arroyos Unicamente se encuentran dos inscripciones
activas en la que algin miembro de la unidad familiar esta discapacitado con necesidad de
vivienda adaptada.

Cuantificaciéon de actuaciones libres vy protegidas a promover e intervenciones publicas
(Vivienda protegida y social)

La cuantificacién se establece en el apartado de analisis de planeamiento urbanistico, con las
previsiones de vivienda protegida y publica.

En el aflo 2013 se puso en marcha el Programa de Intermediacién en el Mercado de Alquiler de
Viviendas para gestionar una bolsa de viviendas deshabitadas para su arrendamiento a
personas con ingresos limitados (PIMA), gestionado por la Consejeria de Fomento,
Infraestructuras y Ordenacion del Territorio de la Junta de Andalucia.

Para ser beneficiaria como inquilina de una vivienda integrada en esta bolsa, la persona
interesada tiene que estar inscrito en el RPMDVP y autorizar la cesién de sus datos a la
consejeria competente en materia de vivienda.

Desde que se puso en marcha el programa, nunca se ha ofrecido una vivienda en esta bolsa

localizada en el municipio de Castilblanco de los Arroyos.
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Situaciones _especiales. Necesidad de alojamientos t  ransitorios (exclusidn _social,
personas sin hogar, desahucios ....)

La necesidad relacionada con aquellos colectivos que presentan mayores problemas de
vulnerabilidad o exclusién residencial, deben ser objeto de una atencién especial. Para realizar
un correcto andlisis social tomamos como referencia la encuesta de Condiciones de vida del
Instituto Nacional de Estadistica que se realizé en el afio 2018, publicada el 21 de junio de 2018
tratandose de los Ultimos datos oficiales de acuerdo con la misma:

- Elingreso medio por persona alcanzé los 11.074 €, cifra un 3,1 % superior a la registrada en el
afio precedente.

- En 2017 el umbral de riesgo de pobreza para los hogares de una persona se situé en 8.522 €,
un 3,8% mas que el estimado en el afio anterior. En hogares compuestos por dos adultos y dos
menores de 14 afios, el umbral se situé en 17.896 €.

La renta media declarada en el municipio de Castilblanco de los Arroyos en la anualidad 2016
fue de 10.906 € anuales. En los Ultimos afios, el numero de personas desempleadas ha
aumentado considerablemente, motivado por la crisis que ha padecido Espafia y ha tenido
mayor incidencia en los municipios pequefios, como sucede en el municipio de Castilblanco de
los Arroyos, al existir menos oportunidad de empleo y mayor distancia a las zonas industriales;
esto ha originado el aumento de familias en situacion de exclusién o en riesgo de estarlo, al
tratarse de familias que a pesar de que algin miembro trabaje no superan el salario minimo.

Por ello, se ha detectado un aumento del nimero de personas usuarias que acuden a los
Servicios Sociales del municipio y aunque la vivienda es una de las necesidades basicas de toda
persona y por tanto un recurso demandado por los usuarios y usuarias de los Servicios Sociales
del municipio de Castilblanco de los Arroyos, realmente no ha ocupado un lugar preferente entre
las demandas atendidas.

El Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Castilblanco de los Arroyos pretende detectar la
demanda de vivienda de aquellos sectores sociales con especiales dificultades de acceso a la
vivienda en el mercado libre, colectivos vulnerables en situacion o riesgo de exclusiéon social. Se
consideran grupos con mayor riesgo de exclusién social en el municipio de Castilblanco de los
Arroyos:

« Familias monoparentales.
Nos encontramos con familias adolescentes y de edades comprendidas entre los 20 y 35 afios
con hijos a cargo, que han abandonado sus viviendas y han vuelto a casa de sus padres al no
poder hacer frente al pago del alquiler o hipoteca. Asi mismo las familias que perciben algun tipo
de contribucion social la suelen destinar en su mayoria al pago del alquiler o hipoteca y acuden a
los Servicios Sociales del ayuntamiento para solicitar ayuda para el pago de suministros,
impuestos, alimentos y medicamentos.

» Familias con progenitores en desempleo.
Se trata de familias con escasos recursos econdmicos y con serias dificultades de acceso a la
oferta de vivienda.

e Inmigrantes.

La tendencia receptora de poblacién inmigrante de Castilblanco de los Arroyos es escasa, con
138 extranjeros en el afio 2018. Dichos extranjeros provienen principalmente de Rumania y
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paises latinos, acudiendo a los servicios sociales demandando informacion y asesoramiento
sobre recursos sociales (prestaciones, vivienda,trabajo...)

» Desempleados sin o con estudios.
Segun datos del IECA, a enero de 2018 en el municipio de Castilblanco de los Arroyos se

registraron un total de 586 desempleados (355 mujeres,231 hombres, de los cuales 13 son
extranjeros).
A julio de 2019 la tasa de paro en Castilblanco de los Arroyos representa un 24,79%.

* Mayores de sesenta y cinco afios que viven solos.

En el municipio viven actualmente 929 personas mayores de 65 afios que representan un 19,31
% del total de la poblacion y suelen ser los principales usuarios de los Servicios Sociales
Comunitarios de la localidad, sobre todo en temas de rehabilitacion de vivienda, al tener
viviendas antiguas y deficitarias que no pueden arreglar como consecuencia de sus reducidas
pensiones. Muchos de ellos han acogido a hijos con familia, a los que ayudan también
econémicamente. Por otra parte, cubrir las necesidades crecientes de este sector de poblacion
representa, mediante el servicio de ayuda a domicilio, un fuerte reto para los servicios sociales
municipales, ya que el aumento del envejecimiento y del nimero de habitantes en situacion de
dependencia coincide con una crisis de los sistemas de apoyo informales que tanto ha
contribuido a satisfacer las necesidades de atencion de este colectivo.

El analisis de los grupos con mayor riesgo de exclusiéon social es importante para conocer el
grupo de poblacién que representa y evaluar las necesidades residenciales mas urgentes que se

deben abordar en el PMVS de Castilblanco de los Arroyos.

Asi podemos diferenciar diversas categorias segun su situacion residencial:

Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Castilblanco

CATEGORIA  SITUACION RESIDENCIAL

Vivienda Vivienda en situacion de

insegura inseguridad econémica. (4)
Personas que viven en
infravivienda* o vivienda indigna. .
(6)

Vivienda Hogares en situacion de grave

inadecuada hacinamiento. (2)

Viviendas no adecuada a las
necesidades. . (0)

TIPOLOGIA

En situacion o proceso legal de desahucio, con
graves problemas para hacer frente a los gastos de
la vivienda. Actuacion a través del plan de defensa
de las familias.

Viviendas con  problemas  estructurales y

constructivos graves, sin servicios e infraestructuras
adecuados.

Superficie de la vivienda insuficiente para el tamafo
familiar.

Discapacitados en viviendas no adaptadas.

de los Arroyos
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2. ANALISIS DEL PARQUE DE VIVIENDAS DEL MUNICIPIO, OFERTA Y MERCADO DE
VIVIENDA.

En este apartado se analiza el estado actual del parque de viviendas del municipio, realizandose
un diagnostico a partir de la informacién facilitada, extendido a la totalidad del parque de viviendas
de Castilblanco de los Arroyos. Se estudia el parque de viviendas existentes en el municipio,
incluyendo el andlisis del grado de obsolescencia, reflejando el régimen de tenencia, asi como la
cuantificacion de las viviendas vacias o en desuso, segundas residencias y las situaciones de
viviendas inadecuadas e infraviviendas.

Se trata asi de reflejar la capacidad residencial del parque de viviendas actual del municipio, a la
que habra de sumarse la posibilidad de ocupacién de las viviendas deshabitadas y la mejora del
parque residencial existente.

Se analiza asi mismo, el mercado de vivienda protegida en la localidad, tanto publica como
privada, incluyéndose los programas publicos de vivienda gestionados desde el Ayuntamiento de
Castilblanco de los Arroyos.

Una vez realizado el estudio sobre la situacion actual del parque de viviendas en el municipio, se

podran realizar propuestas de actuaciones futuras.

CARACTERISTICAS FiSICAS DEL PARQUE DE VIVIENDAS Y DETECCION DE SITUACIONES
DE INFRAVIVIENDA

De la informacion facilitada por el Censo de Poblacion de viviendas del afio 2011, incluida en el
Instituto Nacional de Estadistica (INE) e Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia (IECA),
se puede elaborar un primer diagnéstico de la situacion del parque de viviendas en el municipio de
Castilblanco de los Arroyos.

El parque de viviendas de Castilblanco de los Arroyos presenta un estado aceptable dado que las
edificaciones mayoritariamente se construyeron a partir de los afios setenta, quedando viviendas
mas antiguas en la zona central del casco urbano.

114 4: f 11 30 15 383 2 = 1 1 1 2919 3 D 3531

Fuente Catastro. Cuadro de nimero de inmuebles por usos.

Antes 1950-1959 1960-1869 1970-1979 1980-1989 1990-1999 2000-2009 2010 y Suelo  Sin Total
de posterior vacante definir
1850

6541 218 174 332 490 258 856 99 363 03.531

Fuente Catastro. Cuadro de nimero de inmuebles por afios de construccion.
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Fuente: IECA. Censos de Poblacion y Viviendas 2011

La evolucién de la construcciéon de los inmuebles en edificios destinados a viviendas en la
localidad se expresa en la gréafica siguiente:

EVOLUCION INMUEBLES EN EDIFICIOS DE CASTILELANCO DE LOS ARROYOS

851
900 +

800 -
700 A 608 600
600 - 515

500 431

400 -+

300 A 173
200 - 79 103

100 A 10 18 I
A a—
T T T T T T T T T 1
Antes De De De De De De De De De
de 1900 1900a 1921a 1%41a 1951a 196la 1971a 198la 1991a 2002a
1920 1940 1850 1960 1970 1980 1990 2001 2011

Analizadas las caracteristicas fisicas principales del parque de viviendas para la deteccion de
situaciones de infravivienda y rehabilitacion podemos destacar lo siguiente:

- NUmero de viviendas
El nimero total de viviendas en el municipio segun el Ultimo censo de poblacion de 2011
asciende a 3.349 viviendas. De las cuales 1.820 son viviendas habituales, 947 viviendas
secundarias y 582 viviendas estan vacias.

.Viviendas Principales  Viviendas Secundarias Viviendas Vacias

1.820 947 582

Fuente: IECA. Viviendas principales y no principales. Censo 2011
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Comparando los datos del Censo de 2001 respecto al Censo de 2011, se puede apreciar que el
namero de viviendas principales y viviendas secundarias han aumentado levemente y las
viviendas vacias han sufrido una subida importante.

HISTORICO DE VIVIENDAS EN CASTILBLANCO DE LOS
ARROYOS 2001-2011

12 Vivienda 2001 1.559
12 Vivienda 2011 1.820
22 Vivienda 2001 972
22 Vivienda 2011 947
Vivienda vacia 2001 218
Vivienda vacia 2011 582

Fuente: IECA. Censos de Poblacion y Viviendas 2001-2011

- N° de habitaciones por vivienda
Segun los datos obtenidos del INE, las viviendas principales segin namero de habitaciones
guedan reflejadas en el siguiente cuadro.

1 habitacién 2 habitaciones 3 habitaciones 4 habitaciones > 4 habitaciones

* * 197 441 1.120

(*) El dato no se muestra por estar sujeto a fuertes variaciones debidas al error de muestreo.
Fuente: INE. Censos de Poblacién y Viviendas 2011.

El nimero de habitaciones nos hace referencia al nimero de dormitorios de la vivienda,
resultando ser una variable de importancia para establecer con mayor acierto el grado de
hacinamiento de las viviendas donde habitan demasiadas personas respecto a su capacidad.

- Tipologia constructiva

Las viviendas de uso residencial que se localizan en el nlcleo urbano son en su mayoria
viviendas unifamiliares en linea o0 manzana cerrada.

- Densidad de viviendas

La densidad de poblacion en Castilblanco de los Arroyos es de 14,85 habitantes/Km2,
concentrandose 4.675 habitantes en el ndcleo urbano y 135 habitantes en diseminado. El parque
de vivienda asi como la poblacion, se centra en el nicleo urbano.
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Municipio Unidad Poblacional Poblacion total
Castilblanco de los AToyos  ;agt) g ANCO DE LOS ARROYOS 3.942
Castilblanco de los Arroyos URBANIZACION CAMPOAMOR 9
Castilblanco de los Arroyos URBANIZACION LA COLINA 261
Castilblanco de los Arroyos LAS MINAS 317
Castilblanco de los Arroyos ~ URBANIZACION SIERRA NORTE 142
Castilblanco de los Arroyos URBANIZACION LA ZARZUELA 4
Castilblanco de los Arroyos DISEMINADO* 135

Fuente: IECA. Nomenclator: Poblacién del Padron Continuo por Unidad Poblacional.

Consultado el dltimo banco de datos de 2018 del SIMA, a través del Instituto de Estadistica y
Cartografia de Andalucia (IECA), nos encontramos los siguientes datos:

Solares Parcelas edificadas Total
372 2.980 3.352
Fuente: SIMA.

Superficie parcelas sin edificar Superficie parcelas edificadas Total superficie parcelas urbanas

94,17 hectareas 210,87 hectareas 305,04 hectareas

Fuente: Catastro Inmobiliario Urbano.

- Antigliedad

De la explotaciéon de los datos sobre la evolucién de la construccion de edificaciones en la
localidad se detecta que la antigiiedad del parque de viviendas, por periodos decenales, referida
al Censo de 2011 es la siguiente: un 62,34% de las viviendas se construyeron con anterioridad a
1980, es decir 1.749 viviendas tienen mas de 30 afios y con mas de 45 afios existen en
Castilblanco de los Arroyos 1.234 viviendas, por lo que hay un conjunto de viviendas
susceptibles de rehabilitacion y de captacion de ayudas publicas para ello.

- Estado de conservacion

Segun el Censo del 2011, el estado de conservacion del parque de viviendas principales en
general es bueno, en términos medios. Habria que resaltar que so6lo un porcentaje de 3,1% que
representan a 105 inmuebles se encuentran en un estado deficiente, malo o ruinoso.

Bueno Deficiente Malo Ruinoso

3.283 68 29 8

Fuente: INE. Censo de Poblacién y Viviendas 2011
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La Direccion General de Catastro aplica para cada inmueble los coeficientes del valor de las
construcciones, clasificados segin su uso principal y tipologia constructiva que se establecieron
segln el Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio, por el que se aprueban las normas técnicas de
valoracién y el cuadro marco de valores del suelo y de las construcciones para determinar el
valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana.

En el afio 2018 se han concedido 77 licencias de obras menores y 22 licencias de obras
mayores, de las cuales 7 han sido construcciones de nueva planta.

En el afio 2019, se han concedido 96 licencias de obras menores y 22 licencias de obras
mayores, de las cuales 2 han sido construcciones de nueva planta.

En cuanto a las licencias de primera ocupacion, en el afio 2018 se han concedido 3 licencias y
en el afio 2019, 4 licencias de primera ocupacion.

- Grado de instalaciones y servicios

De los datos extraidos del IECA correspondiente a la anualidad 2011 podemos hacer una
valoracién del equipamiento de las viviendas de Castilblanco de los Arroyos.

Instalacién de Agua Corriente

De los datos extraidos del IECA correspondiente a la anualidad 2011, cuentan con
abastecimiento procedente de la red municipal el 94,67% del parque de viviendas principales.

Agua corriente por Agua corriente por .
abastecimiento abastecimiento privado Noctcl)(::il:n?gua TOTAL
publico o particular del edificio
1.723 . . 1.820

(*) El dato no se muestra por estar sujeto a fuertes variaciones debidas al error de muestreo
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Evacuacion de Aguas Residuales

El 90,50% de los inmuebles destinados a viviendas cuentan con evacuacion a la red de
alcantarillado municipal.

Si dispone Si dispone otros

Alcantarillado Ml amne VAL

3.066 314 8 3.388

Fuente: INE. Censo de Poblacion y Viviendas 2011.

Instalacién Servicios Aseos-Barfios

El 99,18% de las viviendas principales cuentan con bafio o aseo en el interior de la vivienda.
Si dispone No dispone TOTAL

1.805 15 1.820
Fuente: IECA. Censo de Poblacion y Viviendas 2011.
Instalacion Calefaccion

El nimero de viviendas principales que no disponen de ningun tipo de calefaccion representan
un 15,49% del parque de viviendas. El 77,47% no tiene calefaccion, pero si dispone de algin
aparato que le permite calentar. El 6,59% de las viviendas principales cuenta con un sistema
individual de calefaccion. Las 8 restantes no disponemos de datos.

Colectiva o o No tiene calefaccion, pero si algin aparato No tiene
central ER e que le permite calentar calefaccion UOIPAL
- 120 1.410 282 1.820

Fuente: IECA. Censo de Poblacion y Viviendas 2011.

Disponibilidad de gas

Un total de 3.311 inmuebles destinados a viviendas, que representa un 97,73% de las viviendas
no cuenta con gas natural suministrado por tuberia.

Si tiene g:fls por No tiene gfals por TOTAL
tuberia tuberia
77 3.311 3.388

Fuente: INE. Censo de Poblacién y Viviendas 2011.

Instalacién_de Telefonia.
El 78,36% de las viviendas cuentan con tendido telefénico.

Si tlene'te.ndldo No tlene'tetndldo TOTAL
telefonico telefénico
2.655 733 3.388

Fuente: IECA. Censo de Poblacion y Viviendas 2011.
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Disponibilidad de Internet.
Un 61,43% de las viviendas principales, no dispone de acceso a internet a través de cableado o
por antena, por lo que la brecha digital es importante.

St Q|spone de No dispone de internet TOTAL
internet
702 1.118 1.820

Fuente: IECA. Censo de
Poblacion y Viviendas 2011.

- Accesibilidad

De un total de 3.388 inmuebles de edificios destinados principalmente a vivienda en el nlcleo
urbano, solo el 22,78% de ellos estan adaptados y no tienen barreras de accesibilidad del
entorno. Un edificio es accesible cuando una persona en silla de ruedas puede acceder desde la
calle hasta dentro de cada una de sus viviendas sin ayuda de otra persona.

El 77,21% de los inmuebles de edificios destinados principalmente a vivienda presentan barrera
de accesibilidad, esto se debe a que tradicionalmente, la forma de construccion de las
edificaciones destinadas a uso residencial en la localidad de Castilblanco de los Arroyos
presenta un umbral o escal6n de acceso a las mismas derivado a la orografia del terreno donde
se encuentra asentada la poblacién.

La accesibilidad de un edificio mide el grado en el que las personas pueden visitar 0 acceder a
un edificio independientemente de sus capacidades técnicas, cognitivas o fisicas, pudiendo
realizar la misma accién que pudiera llevar a cabo una persona sin ningun tipo de discapacidad.
La accesibilidad es imprescindible, ya que es una condicidn necesaria para que todas las
personas, con independencia de posibles limitaciones funcionales, puedan tener las mismas
condiciones de acceso a cualquier edificio.

Para promover la accesibilidad se hace uso en edificios y viviendas de rampas, que ayudan a
salvar los obstaculos de escaleras de acceso de entrada a los edificios destinados a vivienda.

- Garajes.

Del parque de vivienda sélo el 7,79 % dispone de garaje para vehiculos.

Si tiene garaje No tiene garaje TOTAL

264 3.124 3.388

Fuente: INE. Censo de Poblacion y Viviendas 2011.
(*) El dato puede estar sujeto a fuertes variaciones debidas al error de muestreo.
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- Infravivienda

Se considera infravivienda las edificaciones con uso residencial que no alcancen las condiciones
minimas de habitabilidad que permitan a sus residentes habitar de manera segura, digna y
adecuada a sus necesidades familiares la vivienda al presentar en parte o en su totalidad alguna
de las siguientes carencias:

» Graves deficiencias en sus dotaciones sanitarias basicas, en instalaciones de suministro
de agua, gas, electricidad o saneamiento o en su iluminacién y ventilacion natural.

e Condiciones de la edificacion por debajo de los requerimientos minimos de seguridad
estructural y constructiva.

e Hacinamiento de sus ocupantes.

En el municipio de Castilblanco de los Arroyos, segun los datos extraidos del Plan General,

existen 43 unidades que pueden considerarse como infravivienda, que son viviendas vacias en
mal estado de conservacion.

MERCADO DE VIVIENDA. VIVIENDAS DESHABITADAS

Para el analisis sobre la situacion y evolucion del mercado reciente de la vivienda, se ha obtenido
la informacién fundamentalmente de determinados organismos publicos, dado que los organismos
privados proporcionan poca informacion debido a la dificultad de acceso a los datos desagregados
para municipios de pequefia poblacion. Con respecto al acceso a la vivienda nos centraremos en
el precio de la vivienda, la dificultad de acceso al crédito y la oferta, con un analisis especifico
sobre la vivienda protegida.

Tras el desplome del peso de la actividad inmobiliaria en la economia espafiola durante la crisis
econOmica sufrida a lo largo de casi ocho afos, se observa, a nivel nacional, que en los afios
2017 y 2018 existe cierta recuperacion del sector inmobiliario. Las cifras relativas al sector
inmobiliario recogen esta tendencia: segin datos del Ministerio de Fomento en el afio 2015 las
transacciones inmobiliarias de viviendas realizadas ante notario, ascendieron a un total de
401.713. En el afio 2016 se registraron un total de 457.738 transacciones inmobiliarias de
viviendas, en el afio 2017 el total ascendié a 532.367 transacciones inmobiliarias de viviendas y
en el afio 2018 las transacciones inmobiliarias de viviendas alcanzaron las 581.793.

No obstante, del estudio de la evolucién de las transacciones inmobiliarias en la localidad de
Castilblanco de los Arroyos, en un principio, se observa que el mercado evoluciona de forma
diferenciada y discontinua. El aflo 2008 alcanzé 64 transacciones inmobiliarias, iniciandose
posteriormente una reduccidon importante del nimero total de transacciones inmobiliarias,
coincidiendo con la crisis del sector inmobiliario, siendo el afio 2014 con 22 transacciones el afio
mas bajo de la serie analizada, viéndose un repunte muy importante en el afio 2018 con 101
transacciones.
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2008 64 44 20 58 6
2009 46 26 20 43 3
2010 54 33 21 53 1
2011 36 10 26 31 5
2012 31 12 19 14 17
2013 25 5 20 25 0
2014 22 3 19 21 1
2015 24 2 22 24 0
2016 27 1 26 27 0
2017 45 2 43 45 0
2018 101 2 49 50 0

Fuente: IECA. Ministerio de Fomento 2018.

EVOLUCION TRANSACCIONESINMOBILIARIAS

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Fuente: IECA. Ministerio de Fomento 2018.

En paralelo a la evolucién de las transacciones de vivienda a nivel nacional, los préstamos
hipotecarios para viviendas registraron incrementos dinamicos durante 2016, 2017 y 2018.
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EVOLUCION HIPOTECA VIVIENDA EN ESPANA

346.439
310.096

273.873 246.767

199.703 282 707

204.302

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Fuente: INE

No obstante, sigue aumentando el nimero de hipotecas y los importes medios en Espafia. Segun
los datos publicados hoy por el Instituto Nacional de Estadistica, el nimero de hipotecas
constituidas sobre viviendas en Espafia crecié en 2018 un 10,3% y su importe medio un 5,6%. El
importe medio de las hipotecas durante el afio se situ6 en 123.727 euros, lo que suponen
precios maximos de los ultimos 10 afios

Igualmente para Andalucia, la fuerte tendencia a la baja de la evolucion del crédito hipotecario
para la vivienda desde el afio 2007 se modera en los afios 2016, 2017 y 2018.

No disponemos de estos datos desagregados para el municipio de Castilblanco de los Arroyos.

EVOLUCION HIPOTECA VIVIENDA EN ANDALUCIA

36.860

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Fuente: INE.
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Por ultimo segun los datos de TINSA el precio medio de la vivienda en la provincia de
Sevilla experimentd en el segundo trimestre de 2019 un crecimiento del 1,5% al registrado en el
mismo periodo del afio anterior, hasta alcanzar los 1.291euros/m* El mercado residencial ha
evolucionado en los primeros meses del afio 2019.

El plazo medio de venta de una vivienda (liquidez) en la provincia se sitia en 5,7 meses, por
debajo de los 8,16 meses que se tarda de media en Espafia.

ANALISIS DEL MERCADO DE VIVIENDA PROTEGIDA

El origen de las politicas publicas de vivienda protegida, se dirigia a personas y familias con bajos
recursos economicos, pero, debido al incremento de los precios de la vivienda en los afios de
expansion econémica, personas con rentas medias perdieron también la posibilidad de acceder al
mercado de vivienda libre, de forma que mediante la introduccion de diversos tipos de promocion
con grados de proteccion variable, se les empezé a dar cabida.

No obstante, la llegada de la crisis econémica obligd a un replanteamiento en las politicas de
vivienda publica. EI nimero de viviendas cuya construccién se inicié en este periodo disminuyé de
un modo muy significativo: segin datos del Ministerio de Fomento, las transacciones de viviendas
protegidas cayeron desde las 68.007 en 2007 hasta las 23.482 en 2018. En el primer trimestre de
2019 el nimero de transacciones inmobiliarias de vivienda protegida alcanzé las 6.048. En
consecuencia, durante este periodo, experimentaron una fuerte caida los ingresos de derecho
publico de las Administraciones competentes, asi como los ligados al ciclo de desarrollo del suelo,
dificultando la financiacion ligada a las politicas de vivienda publica.

Dado que el precio de la vivienda libre se ha venido reduciendo durante los Ultimos afios, se ha
estrechado la diferencia que la separaba de los precios de la vivienda protegida.

La evolucion de los precios de vivienda libre y protegida en Andalucia queda reflejada en el
siguiente grafico, segun los datos publicados por el Consejo General del Notariado.

EVOLUCION PRECIO M VIVIENDA LIBRE ANDALUCIA

1320,1

1249,96 1253,97

1205,66

121638 1224,15
1185,66 1182,12 1187,65

1161,67

Fuente: Consejo General del Notariado
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EVOLUCION PRECIO M VIVIENDA PROTEGIDA ANDALUCIA
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Fuente: Consejo General del Notariado

Entre otros aspectos, la reduccion del precio de la vivienda libre, introdujo grandes dudas sobre la
posibilidad de comercializacion de determinadas promociones de vivienda protegidas proyectadas,
gue vieron reducidas o eliminadas determinadas ayudas publicas.

Desde el afio 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 calificacién provisional ni definitiva de vivienda protegida por el Ayuntamiento de
Castilblanco de los Arroyos desde esa fecha, de la informacion recabada.

A partir del afio 2013, con la Ley 27/2013, de 27 de diciembre, de racionalizacion y sostenibilidad
de la Administracién 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 reanan
criterios de sostenibilidad financiera.

Los datos de viviendas de titularidad publica en el Municipio de Castilblanco de los Arroyos se
reflejan en el siguiente cuadro:

PROMOCION PUBLICA LOCALIZACION  N°VIVIENDAS CALIFICACION DEF.
Junta de Andalucia ¢/ Sierra Norte 18

Junta de Andalucia Avda El Ejido 50 SE-82.210

Segun informacion suministrada por el técnico municipal todas las promociones se encuentran en
mediano estado de conservacion.

Los datos de viviendas de titularidad municipal se reflejan en el siguiente cuadro:
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PROMOCION PUBLICA LOCALIZACION N° VIVIENDAS CALIFICACION DEF.
. . SE-96/060-V
Ayto-Sevilla Activa c/ Jara 20 13-96/09
Ayuntamiento c/ Luis Cernuda 10 SE-94/070-AUT
Ayuntamiento C/ Federica Montseny 24 AUTOCONSTRUCCION
: . SE-00/04-AUT
Ayuntamiento C/ Federica Montseny 20 EXPTE 2002-3662
Ayuntamiento-Sociedad de desarrollo c/ Luis Cernuda 11 AUTOCONSTRUCCION

Segun informacién suministrada por el técnico municipal todas las promociones se encuentran en
mediano estado de conservacion.

No se han ejecutado promociones de vivienda protegida de promocién privada en el municipio,
mediante promotor privado, cooperativa o promotor individual.

Por dltimo, promovidas por el Ayuntamiento, existen promociones de Autoconstruccion, en buen

estado de conservacién de 65 viviendas respectivamente, de las que no se tiene constancia de
que estén inscritas en el Registro de la Propiedad a nombre de los autoconstructores .

REGIMEN DE TENENCIA. TITULARIDAD Y USO DE LAS VIVIENDAS

El régimen principal de tenencia de la vivienda en el municipio es propiedad por compra, un
67,52%. De las compradas, el 71,03% se ha pagado totalmente, el 28,96% tiene pagos pendientes
con las entidades de crédito y el 12,41% han sido adquiridas por herencia o donacién.

Existe un alto porcentaje de viviendas adquiridas mediante otras formas de tenencia Pero no
dispones de porcentajes de las viviendas alquiladas a causa de fuertes variaciones debidas al
error de muestreo.

VIVIENDAS SEGUN REGIMEN DE TENENCIA

1820
1152
873
356
226
ﬂ 142 .
I I 4

FPropiedad  Fropiedad Propiedad  Alquiler Cedida Otraforma  TOTAL
[Or COMpPra por compra por gratisoa
totalmente pendiente  herenciao hajo precia

pagada de pazo donacion

(*) El dato no se muestra por estar sujeto a fuertes variaciones debidas al error de muestreo.
Fuente: IECA. Censos de Poblacion y Viviendas 2011
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No disponemos de los datos del Ministerio de Fomento sobre el precio medio de m2 de vivienda
nueva en Castilblanco de los Arroyos.

Tampoco hemos podido estimar el nimero de viviendas en el municipio en poder de las Entidades
financieras y sus filiales inmobiliarias, entidades de gestion de activos y del SAREB.

En cuanto a las viviendas disponibles para el alquiler en el municipio de Castilblanco de los
Arroyos, hemos encontrado 9 viviendas disponibles para su arrendamiento en distintos portales de
internet, por otra parte, no tenemos constancia de que existan agentes inmobiliarios o corredores
oficiales ni administradores de fincas legalmente establecidos en la localidad, lo que dificulta la
obtencion de esta informacién con lo que no podemos contar con un analisis de datos
profesionalizados.

En cuanto a las viviendas disponible para la venta en el Municipio de Castilblanco de los Arroyos,
entre las principales web inmobiliarias del pais se localizan en el mes de septiembre de 2019, 95
viviendas en el portal fotocasa.com y 151 viviendas en el portal Idealista.com con un precio medio
de 945 euros/m2.

DEMANDAS EN MATERIA DE VIVIENDA ATENDIDAS POR LOS SERVICIOS SOCIALES.
SITUACIONES ANOMALAS DE USO

Desde los Servicios Sociales del Ayuntamiento de Castilblanco de los Arroyos se han atendido las
demandas planteadas, orientando y asesorando acerca de todos aquellos recursos relacionados
con las viviendas existentes en cada momento.

Dentro de las demandas relacionadas en materia de vivienda atendidas por los Servicios Sociales
del Ayuntamiento de Castilblanco de los Arroyos podemos destacar cuatro grandes tipos:

El afio 2009 fue la dGltima convocatoria de Rehabilitacion de Viviendas por parte de la anterior
Consejeria de Fomento y Vivienda. En base a dicha convocatoria se presentaron 12 solicitudes
de rehabilitacién de viviendas en el Municipio de Castilblanco de los Arroyos de las cuales 5
quedaron excluidas por no reunir los requisitos de la convocatoria, se concedieron 7 actuaciones,
de las cuales sélo se ejecutaron 2 actuaciones, comenzando todas las obras a partir de febrero de
2015 y habiendo finalizado todas ellas antes del fin de dicho afio 2015.

Las actuaciones realizadas fueron rehabilitaciones de viviendas por deterioro, arreglo de la
cubierta, eliminacién de uralita, etc.

Adecuacion funcional de vivienda; para adaptacion a las necesidades de sus propietarios/as o
inquilinos/as que por motivo de edad o discapacidad, necesitan para facilitarles la autonomia en su
propio habitat, entre ellas estan: las demandas para ayudas de adecuacion funcional del hogar
(programa de la Consejeria de Fomento y Vivienda), ayudas individuales para eliminacién de
barreras arquitecténicas de la Consejeria de Igualdad, Salud y Politicas Sociales.

Alquiler Social; para familias con ingresos limitados. (1 familias)
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Por otra parte, también se ha tramitado desde el departamento de Servicios Sociales otras ayudas
relacionadas con la vivienda tales como:

Ayudas Econdémicas solicitadas a la Diputacion de Sevilla para pagar una obra menor de
rehabilitacion de vivienda para una familia con recursos limitados, durante los ultimos afios sélo se
solicitd 1 ayuda que fue concedida.

Ayudas para la Emancipacion Basica de Viviendas. Igualmente, estas ayudas se han tramitando
para los jovenes de la localidad que cumplian los requisitos, hasta que finaliz6 el plazo de
solicitud.

AREAS SUSCEPTIBLES DE REHABILITACION INTEGRAL

Se establecen las areas susceptibles de rehabilitacién integral en el nicleo urbano de
Castilblanco de los Arroyos, resultantes del cruce de la antigliedad de la edificacién y del estado
de conservacion, entre otros factores.

La Direccidon General de Catastro aplica para cada inmueble los coeficientes del valor de las
construcciones, clasificados segun su uso principal y tipologia constructiva que se establecieron
segun el Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio, por el que se aprueban las normas técnicas de
valoracion y el cuadro marco de valores del suelo y de las construcciones para determinar el valor
catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana.

CONSERVACION Y ADECUACION A LA NORMATIVA TECNICA DE LA EDIFICACION

La adecuacion y conservacion de edificaciones tendra en cuenta, entre otros aspectos, el
cumplimiento de la normativa técnica de la edificacion.

Conservacion

La conservacion y mantenimiento de la edificacion se controlara desde el Ayuntamiento,
estableciendo las inspecciones necesarias y las 6rdenes de ejecucion oportunas, y con la
tramitacion de las ayudas y subvenciones establecidas, tanto a nivel local, autonémico o estatal.
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3. ANALISIS DE LA INCIDENCIA DEL PLANEAMIENTO TERRI TORIAL Y URBANISTICO EN
EL SECTOR RESIDENCIAL.

INTRODUCCION

En este apartado se analiza la capacidad residencial derivada de la planificacion territorial y
urbanistica y de su incidencia en la satisfaccién del derecho a la vivienda, que incluye la
promocion de nuevas viviendas, rehabilitacion del caserio residencial existente y de alojamientos
publicos.

El objetivo de este andlisis es identificar los suelos residenciales vacantes, las previsiones de
suelo destinado a vivienda protegida, las posibilidades de aumento de estas reservas de suelo, y
la identificacion de posibles suelos para alojamientos publicos, ademas de las posibles
actuaciones de rehabilitacion en los inmuebles del casco urbano residencial.

ANALISIS DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE

El Planeamiento general de Castilblanco de los Arroyos estd conformado por unas Normas
Subsidiarias Municipales de Planeamiento aprobadas definitivamente en fecha de 27/06/1985, sin
adaptar a la LOUA. Junto con diversas innovaciones posteriores tramitadas. Hay un PGOU, en
tramitacion, aprobado provisionalmente en fecha de 15/06/2017, pendiente de aprobacion
definitiva, que sustituird al planeamiento general anterior. Dado que este planeamiento estd mas
ajustado a la realidad actual, y en previsién de su aprobacion, se considera como referencia para
el andlisis del planeamiento con respecto al planeamiento vigente.

El POTA fija una limitacién al crecimiento del 40% en superficie para el suelo urbano consolidado y
del 30% del crecimiento poblacional, parametros que se consideran en el planeamiento general en
tramitacion para aprobacién definitiva.

El presente andlisis se efectlia en base a la ordenacién vigente, en relacion al nuevo planeamiento
general en tramitaciéon, es decir, el PGOU, asi como aquellas modificaciones aprobadas
definitivamente que forman ya parte del Planeamiento General.

El grado de cumplimiento del PGOU es bajo, debido a la crisis econémica que se ha producido, y
se ha tramitado escaso planeamiento de desarrollo previsto en el PGOU (Planes Parciales y
Planes Especiales de Reforma Interior residenciales que contemplan la ejecucion de nuevas
viviendas) y se ha ejecutado un porcentaje bajo del total de las viviendas previstas.

Como se detalla posteriormente, el andlisis del planeamiento arroja que el municipio posee suelo
disponible para la ejecucién de un total de 1.011 actuaciones para viviendas (310 parcelas en
suelo urbano consolidado, 161 parcelas en suelo urbano no consolidado y 540 parcelas en suelo
urbanizable).

Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Castilblanco de los Arroyos 41



UTAC)
o\® O

DE

SEVILLA

PROYECCIONES DE POBLACION Y NECESIDADES DE VIVIENDA

Tal como hemos visto en el apartado 1 del presente Plan, los datos estadisticos del 2018
muestran una poblacién censada de 4.810 habitantes. La mayor parte de la poblacion tiene entre
35-49 afios. Le sigue la poblacién menor de 19 afios.

Por otro lado, analizando los tramos por edad de la poblaciéon del municipio de Castilblanco de los
Arroyos se observan unos grupos quinquenales sin demasiadas diferencias entre ellos. Asi el mas
numeroso es el de 35-49 afios, con un 24 %, seguido del tramo de poblacién de 50 a 64 afios,
ambos tramos de poblacion coinciden con el fuerte incremento de nacimientos en el babyboom.
Por dltimo destaca que el grupo quinquenal con menor presencia en Castilblanco de los Arroyos
es el grupo de los 19 a los 34 afios con un porcentaje del 17,2%.

Para llegar a una estimacion del crecimiento poblacional la unidad de Andlisis y Prospeccion de la
Diputacion de Sevilla ha utilizado el Avance de la Explotacion Estadistica del Padron Continuo del
INE.

Tomando como base los trabajos del IECA se estima que la poblaciéon de Castilblanco de los
Arroyos, para las préoximas décadas se mantendria estable alrededor de los 4.725 habitantes con
un ritmo medio anual decreciente (-0,28%). Asi para el afio 2.018 la poblacién alcanzaria los 4.810
habitantes y en 2.020 la poblacion pasaria a 4.801 habitantes. En los siguientes quinquenios la
proyeccion de poblacion mostraria para 2.025 una poblacion de 4.752 habitantes, en 2.030
alcanzaria una poblacion de 4.689 y por ultimo en el afio 2.035 la poblacién de Castilblanco de los
Arroyos se situaria en 4.594 personas. La evolucion de las variaciones anuales sigue una
tendencia levemente decreciente para el periodo proyectado, donde las variaciones anuales
cuando se producen son cada vez menores. El dato reciente de la poblacién de 2018 corrobora
este andlisis.

Respecto a la estructura de la poblacion a lo largo del tiempo, es el tramo de poblacién mas
envejecido de 65 afios y mas donde se observan los cambios mas importantes porque sigue una
tendencia creciente a lo largo de todo el periodo proyectado, pasando de suponer un 18,4% del
total de la poblacién en 2.018, a llegar a un 27,8% en 2.035.

Un andlisis mas detallado de la evolucion futura de las estructuras de los hogares nos muestra que
el nimero de hogares mantiene una tendencia levemente creciente a lo largo de todo el periodo
estimado que va desde el afio 2018 a 2031. Asi, en 2018, el nimero de hogares alcanzé los
1.819, en 2025 los hogares estimados son 1.846, y en el afio 2031 en 1.858 hogares.

En esta tendencia de los hogares influyen varios factores como las proyecciones de poblacion,
cuyas estimaciones mostraban para el periodo 2.017-2.035 un crecimiento medio anual
decreciente (-0,28%), y asi como los cambios producidos en los modelos de familia existentes con
una progresiva reduccion de los hogares de mayor dimension a favor de un aumento de hogares
con un menor nimero de personas en cada hogar.
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LA ESTRATEGIA DE DESARROLLO URBANISTICO DE CASTILBLANCO DE LOS ARROYOS

Del estudio del Planeamiento General se estima que el municipio dispone de suelo para la
materializacion de 1.011 viviendas en el horizonte temporal establecido por la vigencia del mismo.
Sin embargo, han transcurrido los dos cuatrienios previstos para el desarrollo de dicho
planeamiento sin que se haya completado la totalidad de los terrenos; esto supone que hay que
actualizar este horizonte.

El 100% del suelo urbanizable sectorizado y urbano consolidado y no consolidado contempla un
total de 1.011 viviendas, 540 viviendas para una poblacion alrededor de 1.296 habitantes en suelo
urbanizable y de 471 para una poblacién de 1.130 habitantes en el urbano.

De este total de 1.011 parcelas para viviendas, se han desarrollado minimamente, necesitando un
impulso la planificacién, urbanizacion y edificacién de viviendas previstas en el PGOU.

El municipio actualmente dispone de suelo urbanizable sectorizado, por lo que no existen
proyecciones provenientes del desarrollo de dicho suelo sin perjuicio de los posibles
planteamientos de un futuro planeamiento, que en su caso se contemplarian mediante la revisién
del PMVS.

La gestion urbanistica prevista en todos los sectores y unidades de ejecucién ha sido por iniciativa
privada. La ejecucion de las urbanizaciones en la gran mayoria de los casos se ha realizado con
caracter previo y/o simultaneo a la edificacion, a un ritmo pausado desde el afio 2009 y ha venido
decayendo el numero de parcelas urbanizadas y edificadas a partir de ese afio.

Segun los datos de los Servicios Técnicos Municipales, en los Ultimos afios no se ha avanzado en
nuevos crecimientos, sino mas bien la continuacion de la tramitacion de desarrollo anteriormente
iniciado (procedentes del afio 2.009), los cuales también se han paralizado ante la crisis
inmobiliaria, existiendo un cierto movimiento de mejoria en los Gltimos afos.

CAPACIDAD RESIDENCIAL

Segun el PGOU vigente, el suelo disponible en el municipio de uso residencial se refiere al suelo
urbano y al suelo urbanizable. Ambos se localizan tanto en actuaciones del ndcleo de poblacién y
zonas perimetrales del casco urbano de Castilblanco de los Arroyos.

En los siguientes cuadros expresamos en las distintas categorias de suelo, dentro de la

clasificacion de urbano y urbanizable, la superficie, edificabilidad-aprovechamiento y nimero de
viviendas.
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SUELO URBANO CONSOLIDADO. 310 VACANTES (237 NUCLEO + 37 LA COLINA + 36 CAMPOAMOR).

SUELO URBANO NO CONSOLIDADO.

AMBITO CATEGORIA |[SUPERFICIE | APROVECHAM. | N°VIVS. | RESERVA | 10 % PREV.
SUELO M2 UA/M2S VPO CESION | TEMPORAL
UAL SUNC 46.800 0,55 39 (164) | - 16 1C
UR-3 (UA2) SUNC 32.526] 0,55 163 (171) | 106 16 1C
(49.000)
URT-2 SUNC 15.565] 0,65 46 16 5 1C
UR-1 SUNC 4.564] 0,55 23 15 2 1C
UR-2 SUNC 4.207] 0,38 12 6 1 1C
DEHESA DE SUNC 920.000 102 -
CAMPOAMOR
LA COLINA SUNC 144.159] 0,21 72 (234) | - 7 1C/2C
URA-6 (470.000)
LAS MINAS URA- |[SUNC 392.579 4| 0,20 315 + - 32+13 | 1C/2C
3/4/5 152.313 + 127 + +15
174.388 153 (154)
(115.000)
ESCARDIEL SUNC 392.562] 0,20 314 + - 31+20 |1C/2C
URA-1/2 271.345 202(30)
LAS SUNC 1.288.116] 0,20 492 (231) | - 23 1C
MAJADILLAS (1.320.000)
URT-1
TOTAL 283 + 153 20 + 141
1.777
161 VACANTES
SUELO URBANIZABLE.
AMBITO |[CATEGORIA  |SUPERFICIE | APROVECHAM. | N° RESERVA | 10 % PREV.
SUELO M2 UAM2S VIVS. | VPO CESION | TEMPORAL
UzZO-3  |suo 50.232 (52.800) | S/ PP 100 - 10 1C
(PP2R)
uz-3 SUS 52.173 (33.920) | 0,52 247 178 25 2C
(PP3 R)
uz-2 SUS 48.124 (80.840) | 0,52 240 173 24 1C/2¢C
(PP4R) (90)
UzO2 _ |suo 34.860 S/ PP 120 32 12 ic
UzZ-4 SUS 28.772 0,52 80 58 8 2C
UZA1/2 |SUS 109.626 / 0,19 150 + | - 51 1C/2C
LAS 419.888 327
MINAS
UZ5LA [SUS 32.609 0,13 36 - 4 2C
COLINA
TOTAL 787 + | 441 79+ 55
513
540 VACANTES

Asi mismo también seria objeto de revision del PMVS las modificaciones estructurales del Plan
General que afectasen al niUmero, régimen y tipologias de viviendas.
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RESERVA DE SUELO DESTINADO A VIVIENDA PROTEGIDA

En este apartado analizaremos el suelo residencial disponible para Vivienda Protegida.

Coeficiente de ponderacion del uso de vivienda prot  egida.

El coeficiente de ponderacion atribuido por el Plan General vigente al uso pormenorizado de
vivienda protegida se determina a partir del uso global o caracteristico que tiene asignado el
sector.

Para el desarrollo de los suelos pendientes de ordenacion detallada, de cara a compensar de
forma mas equilibrada la repercusion del coste y mantenimiento de infraestructuras y urbanizacion,
se podra aplicar el articulo 61.5 de la Ley 7/2002 que prevé que el instrumento de ordenacion
detallada, podrd concretar con nuevos coeficientes la ponderacién relativa a los usos
pormenorizados y tipologias edificatorias, asi como las diferencias de situacion y caracteristicas
urbanisticas dentro del espacio ordenado.

Tipologias asignadas para la vivienda protegida.

El planeamiento general no ha establecido una tipologia especifica asignada a la vivienda
protegida sino que cada sector o unidad de ejecucion establece una tipologia concreta, en relacién
a la normativa de VPO.

Si bien, lo que se habia venido edificando con mas frecuencia habia sido la tipologia unifamiliar en
agrupaciones adosadas o en hilera entre medianeras, asi como bloques plurifamiliares, el nuevo
PGOU establece en algunos sectores residenciales la tipologia de edificacion plurifamiliar estando
esta tipologia asignada a las parcelas destinadas a vivienda protegida.

Cuantificacion de las reservas de suelo para vivien  da protegida.

El PGOU, en relacion a la LOUA y la Ley de vivienda protegida, exigen reserva de suelo para el
uso de vivienda protegida del 30 % de la edificabilidad que en cada ambito se destine al uso
pormenorizado de vivienda.

Estimamos, en base a estos datos, y en los ambitos en los que es obligatorio la reserva de
vivienda protegida, que la reserva potencial de suelo para ésta seria de 153 viviendas en ambitos
de suelo urbano no consolidado y 441 viviendas en sectores de suelo urbanizable ordenado, en
base a la estimacion realizada en funcién de la normativa de aplicacion.

SUELOS DE CESION DE APROVECHAMIENTO URBANISTICO

El aprovechamiento lucrativo del 10% que corresponde al Ayuntamiento se recibira como cesion
gratuita y obligatoria para el destino previsto por el planeamiento. En las Unidades de Ejecucion en
las que sea vigente la normativa actual, se cedera un 10% de suelo al Ayuntamiento a través de
un Proyecto de Reparcelacién, de forma gratuita, libre de cargas y urbanizado.
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En el caso del municipio de Castilblanco de los Arroyos, en cada sector de suelo urbanizable o
Unidad de Ejecucion en suelo urbano no consolidado, estas cesiones, en los suelos vacantes,
corresponderian a un total de 119 parcelas para usos residenciales, en el futuro desarrollo del

PGOU.

CUADROS RESUMEN

En el cuadro siguiente se resumen, en las distintas categorias de suelo, dentro de la clasificacién

de urbano y urbanizable, la superficie, aprovechamiento, n° de viviendas y previsiones.

SUELO URBANO CONSOLIDADO. 310 VACANTES (237 NUCLEO + 37 LA COLINA + 36 CAMPOAMOR).

SUELO URBANO NO CONSOLIDADO.

AMBITO CATEGORIA  [SUPERFICIE APROVECHAM. NP RESERVA | 10 % PREV.
SUELO M2 UAIM2S VIVS. VPO CESION | TEMP.
UAL SUNC 46.800 0,55 39 (164) | - 16 1C
UR-3 (UA2) SUNC 32.526] 0,55 163 106 16 1C
(49.000) (171)
URT-2 SUNC 15.565 0,65 46 16 5 1C
UR-1 SUNC 4.564] 0,55 23 15 2 1C
UR-2 SUNC 4.207] 0,38 12 6 1 1C
DEHESA DE SUNC 920.000 102 B
CAMPOAMOR
LA COLINA SUNC 144.159] 0,21 72 (234) | - 7 1C/2C
URA-6 (470.000)
LAS MINAS SUNC 392.579 + 0,20 315 + N 32+13+ | 1C/2C
URA-3/4/5 152.313 + 127 + 15
174.388 153
(115.000) (154)
ESCARDIEL SUNC 392.562] 0,20 314 + - 31+20 | 1C/2C
URA-1/2 271.345 202(30)
LAS SUNC 1.288.116] 0,20 492 - 23 1C
MAJADILLAS (1.320.000) (231)
URT-1
TOTAL 283 + 153 40 + 141
1.777
161 VACANTES
SUELO URBANIZABLE.
AMBITO |CATEGORIA  |SUPERFICIE | APROVECHAM. | N° RESERVA | 10 % PREV. TEMPORAL
SUELO M2 UA/M2S VIVS. | VPO CESION
Uzo-3  [suo 50.232 (52.800) | S/ PP 100 - 10 1icC
(PP2R)
uz-3 SUS 52.173 (33.920) | 0,52 247 178 25 2C
(PP3R)
uz-2 SUS 48.124 (80.840) | 0,52 240 173 24 1C/2C
(PP4R) (90)
UzO2 _ |suo 34.860 S/ PP 120 32 12 1iC
UzZ-4 SUS 28.772 0,52 80 58 8 2C
UZA-1/2 [SUS 199.626 / 0,19 150+ | - 51 1c/2C
LAS 419.888 327
MINAS
UZ5LA [SUS 82.609 0,13 36 - 4 2C
COLINA
TOTAL 787+ | 441 79+ 55
513
540 VACANTES
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De acuerdo a esta tabla, la capacidad tedrica maxima de actuacion del PMVS para los suelos
residenciales es de:

- 310 viviendas en suelo urbano consolidado, aparte de actuaciones de rehabilitacion y
mejora.

- 161 viviendas en suelo urbano no consolidado, posibles para la ejecucién de nuevas
viviendas libres y protegidas, en su caso.

- 540 viviendas estimadas en el suelo urbanizable, posibles para la ejecucion de nuevas
viviendas, tanto libres como protegidas.

Los datos de poblacién equivalente de la ultima columna de esta tabla representan la capacidad
habitacional que tiene los distintos suelos residenciales y nos aproxima al nimero de habitantes
gue podrian contenerse en los mismos a partir del coeficiente 2,40 hab/viv.

Estos datos deben servir de base para la realizacion de una politica adecuada de vivienda y de

rehabilitacion del parque residencial.

CONCLUSIONES

Del analisis efectuado se pueden establecer las siguientes conclusiones:

Actualmente el planeamiento vigente en el municipio no es un PGOU adaptado a la LOUA. El
analisis se ha efectuado en base a la ordenacion vigente y en relacién al nuevo PGOU, en
tramitacion, que se adaptara a la LOUA.

De acuerdo al analisis efectuado, la capacidad teérica maxima de viviendas para los suelos
residenciales es de 471 viviendas en suelo urbano y 540 viviendas en suelo urbanizable.

Con estos datos la promocion total de estos suelos permitiria la construcciéon de un total de 1.011
viviendas. En base a la ratio 2,40 hab/viv. la capacidad habitacional vacante que tienen los
distintos suelos residenciales es de 2.426 habitantes. El suelo disponible a medio-largo plazo
permitiria la promocion de 1.011 viviendas, que en su mayoria esta sin urbanizar. Estos valores se
estiman suficientes para cubrir la demanda detectada.

Las tipologias predominantes previstas en el planeamiento en el municipio es la de vivienda
unifamiliar en agrupaciones unifamiliares y la superficie media de las viviendas, es superior a la
necesaria para cubrir las demandas del PMVS. En cuanto a las reservas de suelo destinado a
vivienda protegida, la reserva de suelo permitiria la construccion del53 viviendas en Unidades de
Ejecucion de Suelo Urbano y 441 viviendas en sectores de suelo urbanizable ordenado.
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4. DESCRIPCION DE LOS RECURSOS E INSTRUMENTOS MUNICIPALES AL SERVICIO DE
LAS POLITICAS DE VIVIENDA.

DESCRIPCION DEL PATRIMONIO MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO

En este apartado se realiza una descripcion de los recursos e instrumentos municipales al servicio
de las politicas de vivienda, los recursos que integran el Patrimonio Municipal del Suelo y la
relacion de Solares y Edificaciones Ruinosas registrados.

- Patrimonio municipal de viviendas

De la informacion recabada, el Ayuntamiento de Castilblanco de los Arroyos es propietario de
ocho viviendas, entre las que se incluyen las antiguas viviendas de maestros.

Los datos de viviendas de titularidad municipal, en su conjunto, de la informacién recabada, se
reflejan en el siguiente cuadro:

PROMOCION PUBLICA LOCALIZACION N° VIVIENDAS CALIFICACION DEF.
: . SE-96/060-V
Ayto-Sevilla Activa c/ Jara 20 13-96/09
Ayuntamiento c/ Luis Cernuda 10 SE-94/070-AUT
Ayuntamiento C/ Federica Montseny 24 AUTOCONSTRUCCION
Ayuntamiento C/ Federica Montseny 20 oo gnE AT

EXPTE 2002-3662

Ayuntamiento-Sociedad de desarrollo c/ Luis Cernuda 11 AUTOCONSTRUCCION

- Patrimonio municipal de suelo

El PMVS de Castilblanco de los Arroyos lo conforman los bienes que integran el Patrimonio
Municipal de Suelo. Actualmente forman parte de dicho PMS veintisiete solares.

No obstante, de la ejecucion y urbanizacion de los suelos previstos en el PGOU, y sin contar el
desarrollo futuro de los ambitos de areas de oportunidad metropolitanos, se obtendrian un total
de 1.011 parcelas residenciales, para su inclusion en el patrimonio municipal de suelo, y realizar
la ejecucion de viviendas sociales, protegidas o publicas.

- Plazos de ejecucion

Los plazos de ejecucion se ajustaran a la programacion temporal del PMVS, en su vigencia de 5
anos.
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- Relacién de inmuebles inscritos en el Registro Mu nicipal de solares y edificaciones
ruinosas y previsiones de edificacidn/rehabilitacio n.

En el municipio de Castilblanco de los Arroyos no existe un Registro Municipal de Solares y
Edificaciones Ruinosas, como instrumento complementario de intervencion eficaz en el
municipio, de conformidad con el articulo 150 y siguientes de la Ley 7/2002 LOUA mediante “la
ejecucion mediante sustitucion por incumplimiento del deber de edificacién”, para actuar sobre
inmuebles con declaracion firme de ruina, o solares con dilatado tiempo sin edificar.
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