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A. ANTECEDENTES Y ESTRUCTURA DOCUMENTAL

— AN VIVE DEVIVIEND A—

Mas de

200.000

actuaciones

para favorecer el acceso a la
vivienda a través de venta,
alquiler, rehabilitacion y ayudas

AN
N\
Beneficiarios:
Jovenes, maycres de 65 afios
y colectivos vulnerables, como

mujeres victimas de violencia de
género o embarazadas sin recursos

IMAGEN PROMOCIONAL DE LA APROBACION DEL PLAN VIVE EN ANDALUCIA DE VIVIENDA Y
REHABILITACION URBANA 2020-2030; FUENTE: RECURSO ELECTRONICO DEL ESPACIO WEB DE LA
CONSEJERIA DE FOMENTO, ARTICULACION DEL TERRITORIO Y VIVIENDA 30/06/2020
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1 MARCO NORMATIVO DEL PMVS

El articulo 6.3 del Plan Vive en Andalucia de vivienda, rehabilitacion y regeneracion
urbana 2020-2030, establece que los Ayuntamientos elaborardn y aprobaran sus
correspondientes planes municipales de vivienda y suelo manteniendo la necesaria
coherencia con lo establecido en el Plan autondmico y realizaran las adaptaciones
puntuales que, en su caso, sean necesarias en los planes municipales actualmente
vigentes, en el plazo de un afio a partir de la fecha de entrada en vigor de este Decreto,
habiéndose producido dicha entrada en vigor el 4 de julio de 2020.

Por otro lado, la Ley 1/2010 establece en su articulo 13 que los Planes Municipales de
Vivienda y Suelo deben ser revisados como minimo cada cinco afios, sin perjuicio de
su posible prérroga, o cuando precisen su adecuacion al Plan Andaluz de Vivienda y
Suelo.

El Articulo 7.4 del Plan autondmico vigente establece que mediante orden de la
consejeria competente en materia de vivienda podran convocarse ayudas econdmicas
a los ayuntamientos, destinadas a la elaboracion, revisidn y adaptacion al Plan Vive en
Andalucia de los planes municipales de vivienda y suelo. En dicha orden, y respetando
en todo caso el contenido fijado en el articulo 13.2 de la Ley 1/2010, de 8 de marzo
reguladora del derecho a la vivienda en Andalucia, la consejeria competente en
materia de vivienda regulard el contenido imprescindible de los planes una vez
elaborados, revisados o adaptados, que en todo caso incluird un analisis socio-
demografico, la descripcion de la estructura urbana residencial e informaciéon vy
diagndstico del parque de viviendas existentes en el municipio, la infravivienda, datos
en cuanto al chabolismo y asentamientos en el término municipal correspondiente,
memoria justificativa y descriptiva y una evaluacion econdémica financiera del Plan.

De lo establecido en el Plan Vive en Andalucia se desprende que los Ayuntamientos
deben redactar sus Planes, revisarlos o realizar las adaptaciones puntuales del mismo
para adecuarlos al Plan Autondmico, y todo ello en el plazo de un afo desde la entrada
en vigor de la norma que, como ya hemos visto, se produjo el 4 de julio de 2020.

En cuanto a la incidencia de la legislacion urbanistica y la planificacion territorial
autondmica en la elaboracion del Plan, el articulo 61.5 de la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, LISTA,
establece con caracter general que el planeamiento urbanistico, en los ambitos de las

ESPACIO COMUN COOP
INSC. REG. SERCA04660; HOJA N2 04660, ASIENTO N2 1
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DOCUMENTO I: INFORMACION Y DIAGNOSTICO

actuaciones de nueva urbanizacidn, se reservara, como minimo, el treinta por ciento
de la edificabilidad residencial para su destino a vivienda protegida. Siendo en las
actuaciones de reforma interior, dicha reserva como minimo del diez por ciento de la
nueva edificabilidad residencial.

Excepcionalmente el Plan General de Ordenacién Municipal, el Plan Basico de
Ordenacion Municipal, el Plan de Ordenacidn de Territorio de Andalucia o el Plan de
Ordenacion del Territorio de dmbito subregional podran prever una redistribucién de
dichos porcentajes en sus respectivos ambitos de ordenacidn, estableciendo un
porcentaje de reserva inferior o eximirla para determinados municipios. Asimismo, se
podra eximir total o parcialmente de esta obligaciéon a actuaciones concretas que
tengan una densidad inferior a quince viviendas por hectarea y que, ademas, por su
tipologia no se consideren aptas para la construcciéon de este tipo de viviendas,
siempre y cuando se garantice la reserva en el ambito de ordenacidn correspondiente.

La LISTA también ha derogado el apartado 4.a de la Norma 45 del Plan de Ordenacion
del Territorio de Andalucia (POTA) por lo que ya no es de aplicacién el limite a los
crecimientos urbanisticos previstos en el planeamiento que supongan incrementos de
suelo urbanizable superiores al 40% del suelo urbano existente ni los crecimientos que
supongan incrementos de poblacién superiores al 30% en ocho afos.

Mas recientemente, en el Boletin Oficial del Estado (BOE) de 25 de mayo de 2023 se
publicé la Ley 12/2023, de 24 mayo, por el derecho a la vivienda, en lo que supone la
primer Ley que dicta el estado sobre esta materia, y que incorpora en su articulo dos
un elenco de elementos que constituyen los fines de las politicas publicas de vivienda
y que deben ser tenidos en cuenta en la elaboracién del programa de actuacién del
PMVS.

1.1 CONTENIDO

El contenido del Plan Municipal de Vivienda y Suelo, PMVS, debe ser conforme con lo
establecido en el articulo 13 de la Ley 1/2010 de 8 de marzo reguladora del derecho a
la vivienda en Andalucia, asi como en el Plan Autonémico, que establece que el Plan
Municipal, en todo caso, incluird un analisis socio-demografico, la descripcion de la
estructura urbana residencial e informacion y diagndstico del parque de viviendas
existentes en el municipio, la infravivienda, datos en cuanto al chabolismo y
asentamientos en el término municipal correspondiente, memoria justificativa y
descriptiva y una evaluacion econdmica financiera del Plan.
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E. OBJETIVOS Y ESTRATEGIAS DEL PMVS

— OG 1: FACILITAR EL ACCESO A UNA VIVIENDA DIGNA'Y ADECUADA
— OG 2: EVITAR LA VULNERABILIDAD URBANA 'Y RESIDENCIAL

ESPACIO COMUN COOP
INSC. REG. SERCA04660; HOJA N2 04660, ASIENTO N2 1

La estructura de contenido del PMVS es la que se describe a continuacion:

—  SOBRE LA VIVIENDA Y LA CIUDAD: ANALISIS DEL PARQUE RESIDENCIAL

—  CONCLUSIONES DEL ANALISIS DE LA INFORMACION Y DIAGNOSTICO

—  MAPAS DE INCIDENCIA DEL PLANEAMIENTO TERRITORIAL Y URBANISTICO

—  OBJETIVOS Y ESTRATEGIAS DERIVADOS DE LA AGENDA URBANA ESPANOLA

PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE RINCON DE LA VICTORIA
DOCUMENTO I: INFORMACION Y DIAGNOSTICO

—  OG 3: FOMENTAR LA CALIDAD DE LA EDIFICACION Y EL MEDIO AMBIENTE
URBANO

F. MEMORIA JUSTIFICATIVA'Y DESCRIPTIVA DE LOS PROGRAMAS Y MEDIDAS

—  RELACION DE PROGRAMAS
—  ALINEACION OBJETIVOS Y PROGRAMAS

G. EVALUACION ECONOMICA Y FINANCIERA

H. DESARROLLO, SEGUIMIENTO Y EVALUACION

— DESARROLLO
—  INDICADORES EXTRAIDOS DEL PMVS
—  GENERACION DE NUEVOS INDICADORES

1.2 TRAMITACION

Respecto al procedimiento para la aprobacidn del PMVS, el vigente Plan autondmico
de vivienda, aunque hace referencia a la aprobacidn, revision y adaptacion puntual de
los planes municipales de vivienda, no establece cual seria el procedimiento a seguir
para la adopcién de cada uno de estos acuerdos.

La Ley 1/2010, de 8 de marzo, Reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia
establece en su articulo 13 que los Ayuntamientos elaboraran y aprobaran sus
correspondientes planes municipales de vivienda y suelo debiendo remitirse los
mismos a la Consejeria competente en materia de vivienda.

Igualmente, el articulo 9 2.b) de la Ley 5/2010, de 11 de junio, de Autonomia Local
establece como competencias de los Ayuntamientos la elaboracion de los planes
municipales de vivienda, no obstante, lo anterior, ninguna de las Leyes mencionadas
establece cudl seria el drgano competente ni el procedimiento por el que los
Ayuntamientos deben aprobar los mencionados Planes.

De conformidad con lo establecido en el apartado s) del articulo 21.1 de la Ley 7/1985
reguladora de las bases de régimen local cuando una Ley de la Comunidad Auténoma
asigne una competencia al municipio y no la atribuya expresamente a ningun érgano
municipal, esta competencia correspondera a la Alcaldia. Por tanto, dicho érgano es el
que podemos entender titular de la competencia, que podra ser delegada en la Junta
de Gobierno Local, o incluso ser aprobado mediante acuerdo del Pleno.
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Dado que los planes municipales de vivienda deben contar con un proceso de
participacion publica, entendemos que el procedimiento para su aprobacion que
mejor se ajustaria a dicho instrumento es el seguido para la aprobacion de las
Ordenanzas Municipales, u otro similar, siempre que cuente con un acuerdo de
aprobacioén inicial o de sometimiento a informacién publica, con un posterior tramite
de informacion publica para realizar alegaciones y un segundo acuerdo de aprobacién
definitiva previo informe de dichas alegaciones.

En el caso de que no se hubiera presentado ninguna reclamacién o sugerencia, se
entenderd definitivamente adoptado el acuerdo hasta entonces provisional. La
intervencion por parte de la Consejeria competente en materia de vivienda es sélo de
comunicacidn una vez que se encuentre aprobado el Plan.

Como conclusion, el procedimiento para la aprobacion de un plan municipal de
vivienda tendria, en consecuencia, la siguiente tramitacion:

— Acuerdo Inicial del documento que se redacte. (Alcaldia u 6rgano en quien
delegue).

—  Tramite de Exposicion Publica para recoger alegaciones y sugerencias.

— Aprobacion definitiva del documento una vez examinada y resueltas las
alegaciones. (Alcaldia u 6rgano en quien delegue)

Este procedimiento, u otro similar que incluya un trdmite de informacién publica y
alegaciones, es el que entendemos de aplicacion tanto a la tramitaciéon para la
aprobacién como a la revision de los planes municipales de vivienda.
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2 PLAN DE PARTICIPACION CIUDADANA

2.1 ANTECEDENTES Y MARCO NORMATIVO

La Ley 1/2010 reguladora del derecho a la vivienda en Andalucia - LDVA-, introduce en
nuestro ordenamiento juridico los Planes Municipales de Vivienda y Suelo -PMVS-
estableciendo su contenido y determinaciones y la necesidad de que los mismos se
coordinen con los Planes de Vivienda Autondmicos, y regulando en su articulo 13 que
dichos Planes deben ser revisados como minimo cada cinco afios, sin perjuicio de su
posible prérroga, o cuando precisen su adecuacién al Plan Andaluz de Vivienda y
Suelo.

El Decreto 91/2020, de 30 de junio, por el que se regula el Plan Vive en Andalucia, de
vivienda, rehabilitacion y regeneracién urbana 2020-2030, PVA, establece en su
articulo 6.3 que los ayuntamientos elaborardn y aprobardn sus correspondientes
PMVS, manteniendo la necesaria coherencia con lo establecido en el plan autonémico,
en el plazo de un afio a partir de la fecha de entrada en vigor del mismo.

Segun el articulo 11 de la Ley 1/2010 Reguladora del Derecho a la Vivienda en
Andalucia, en la elaboracion de los Planes Municipales de Vivienda, se fomentara la
participacion de los agentes econdmicos y sociales mas representativos de la
Comunidad Auténoma de Andalucia, afiadiendo que se fomentara la colaboracién con
las asociaciones profesionales, vecinales, de los consumidores y de demandantes de
vivienda protegida.

El Plan Vive en Andalucia de Vivienda y Rehabilitacién 2020-2030 establece en su
articulo 4 e) como uno de sus principios rectores el de participacién, consignandolo en
los siguientes términos:

e) Participacidn: La participacion ciudadana en la elaboracién, implementacion y
evaluacion de las politicas publicas representa uno de los objetivos basicos de los
poderes publicos, tal y como lo recoge nuestro Estatuto de Autonomia en su articulo
10.3.199. Una sociedad democratica, social y avanzada debe incorporar el mayor nivel
posible de participacion de todos los agentes econdmicos y sociales en los asuntos
publicos que le afecten, creando una cultura de responsabilidad compartida y de
gestion de sus propios intereses. El principio de participacion, principio fundamental
en este tipo de sociedades democraticas, permite una adecuada planificacidn,
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aplicacién y evaluacion de las politicas publicas en materia de vivienda.
2.2 LOS AGENTES DE LA PARTICIPACION CIUDADANA

Tanto la Ley 1/2010 reguladora del derecho a la Vivienda, como el Plan Vive en
Andalucia de Vivienda y Rehabilitacion 2020-2030, establece cuales son los agentes
respecto de los que debe fomentarse la participacién en el marco de la elaboracién y
aprobacidén de Planes Municipales de Vivienda.

Los sujetos de la participacion ciudadana han experimentado en las ultimas dos
décadas un proceso de activacion en sus relaciones con la administracién. Mientras
que el estado de bienestar fomentaba la pasividad de los ciudadanos, la situacién
actual se caracteriza por unos ciudadanos mas activos, menos sumisos y mas exigentes
en sus relaciones y demandas a las instancias politico-administrativas. Este modelo de
participacion encuentra diferentes multiples explicaciones, tales como: una
ciudadania culturalmente mas preparada, aparicion de formas de expresion,
emergencia de grupos de interés, ampliacion de actores sociales, resultado de
procesos decisionales mas complejos, etc..

Segln se recoge en la guia metodoldgica editada por la Consejeria de Fomento,
Articulacion del Territorio y Vivienda de la Junta de Andalucia, la participacion debe
procurarse de la ciudadania en general y dentro de esta de aquellos grupos
econdmicos, sociales, profesionales, vecinales, que se encuentren organizados, siendo
una de las aspiraciones del Plan contar con el conocimiento y la participacion mayor
posible por parte de la ciudadania.

Por tanto, haremos en primer lugar tres grupos, siendo el primero el de la ciudadania
en general, incluyendo aqui a todas las personas residentes en la ciudad con
independencia de si se encuentran organizadas o no.

Y en segundo lugar el de la ciudadania organizada. Dentro de los organizados
tendremos a: el tejido asociativo (asociaciones vecinales, colectivos vinculados a
problematicas relacionadas con la vivienda, tercer sector...) agentes econdmicos y
sociales, (organizaciones empresariales, de la economia social y sindicales),
asociaciones profesionales y entidades financieras, asociaciones de consumidores y
usuarios y universidades.

En tercer lugar, debemos incluir también el de las administraciones implicadas o con
competencias en cuestiones relacionadas con el Plan de Vivienda, las cuales deberan
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contar también con sus cauces propios o especificos de participacion.
2.3 TIPO DE ACCIONES DE PARTICIPACION CIUDANA

El Plan tiene una intencionalidad relacionada con el hecho de que el mismo sea
conocido por el mayor nimero posible de personas, tanto fisicas como juridicas, que
definiremos como acciones de difusidon y una segunda en relacion con otras acciones
en las que participa la ciudadania y que van dirigidas para que pueda influir de manera
directa o indirecta en las politicas del plan de vivienda. Lo que definiremos como
acciones de difusion o comunicacion y acciones de participacion.

Las acciones participativas podran ser matizadas también en funcién de la intensidad
o el grado de implicacidn o participacidn directa, pudiendo ser acciones de consulta,
deliberacidn o cogestion.
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3 ELPLAN DE COMUNICACION Y PARTICIPACION CIUDADANA
DEL PMVS DE RINCON DE LA VICTORIA

3.1 INTRODUCCION

Ningun proceso participativo es igual a otro, al intervenir multiples factores en cada
uno de ellos que los configuran como procesos Unicos y exclusivos de forma que
dificilmente seran exportables las experiencias existentes. Ello no quita que deban
tenerse en cuenta dichas experiencias, ya que pueden aportar recursos y puntos de
vista, asi como suponer un test de aquellas cuestiones o herramientas que resultan
mas Utiles respecto a otras que, por el contrario, son mas irrelevantes.

Entendemos que para que un proceso se pueda mantener, y tenga utilidad para todos
los sujetos intervinientes, el mismo debe basarse en cierto protagonismo colectivo, es
decir, que las personas llamadas a participar sientan y compruebe que sus iniciativas,
al menos en cierto grado, son tenidas en cuenta por el conjunto del proceso.

Un mayor compromiso social mejora la eficiencia de los instrumentos de planificacion,
al favorecer el cumplimiento de sus objetivos y vincular en la toma de decisiones a la
poblacién que posteriormente se vera afectada por ellas. Y asi, aquellos planes que
cuentan con la participacidn activa de la sociedad, son capaces de fomentar acuerdos
para que sus diagndsticos, objetivos, estrategias y acciones sean comprendidos e
incluso compartidos por la poblacién a la que, en ultima instancia, se pretende
beneficiar. La participacion aumenta asimismo la capacidad de los planes para
identificar problemas, y proponer soluciones eficaces

Taly como ya hemos apuntado, se tratan de dos tipos de acciones, las de comunicacion
y las de participacion ciudadana, aunque para poder llegar a una participacion,
I6gicamente tiene que haber un conocimiento y por tanto tiene que haber existido
una difusion. No obstante, la difusidn asociada a la participacidn suele estar basada en
la generacion de documentos y datos a los que se tiene acceso en el marco de acciones
preconcebidas y organizadas estrictamente con esa finalidad, existiendo por otro lado
acciones pura y simplemente de difusiéon, es decir que la ciudadania tenga
conocimiento de que se esta elaborando el PMVS de la ciudad, asi como que significa
o que contenido tiene dicho documento.
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3.2 HERRAMIENTAS Y MECANISMOS DE PARTICIPACION

En el presente epigrafe se recogen, a modo indicativo, una serie de herramientas que,
se podran poner en marcha durante el proceso de aprobacién del Plan Municipal de
Vivienda y Suelo, y que dependeran en todo caso del alcance y del enfoque, que por
parte del Ayuntamiento se le quiera dar a este proceso. Estas herramientas u otras que
pueden definirse con posterioridad no son en un fin en si mismo, por lo que debera
llevarse a cabo su adecuacion y adaptacién a las circunstancias concretas.

No podemos perder de vista que la participacion ciudadana no se plantea como
alternativa a las instituciones representativas, sino que es un complemento que facilita
los procesos decisivos, haciéndolos mds transparentes, dandoles mas legitimacidn,
incluyendo mas puntos de vista e informacion y restituyendo la confianza de los
ciudadanos en sus instituciones. Los mecanismos participativos tienen para los
representantes electos sélo una funcidén recomendatoria y no anulan los
procedimientos de toma de decisidn existentes, pero si aportan mas puntos de vista 'y
muchas veces nuevos e innovadores aspectos.

Este es el objetivo de las herramientas y mecanismos de participacidn ciudadana que
se enumeran y describen, con cardcter indicativo, a continuacion.

3.21 ENCUESTA ONLINE ABIERTA

La Encuesta Online Abierta (EOA) es un tipo de accion dirigida a la ciudadania en
general y funciona tanto como una accion de difusidon como de participacion.

Este tipo de accidén participativa se encuadra en las investigaciones de tipo
cuantitativo, al utilizar la encuesta como herramienta fundamental de recogida,
analisis y presentacion de datos y lo hacen valiéndose de cifras y porcentajes,
estadisticas, etc., resultando de gran utilidad a la hora de conocer aspectos ‘contables’
de larealidad y recoger las respuestas de las personas a ciertas preguntas para después
poder operar con ellas.

Se propone la presente encuesta sobre demanda y necesidades de vivienda con el
objetivo de conocer el estado de la demanda potencial y necesidades de vivienda en
la actualidad, de igual manera podria realizarse a lo largo del proceso de evaluacion y
seguimiento de la ejecucion del PMVS, asi como de forma periddica y de este modo
poder evaluar la futura evolucion de las cuestiones planteadas. Con este
procedimiento es posible generar una fuente basica de informacidn del sistema de
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indicadores de seguimiento de la politica local de vivienda, en funcién del nimero de

encuestas que finalmente se formalicen.

La encuesta es una técnica de recolecciéon de datos que consta de una serie de
preguntas estandarizadas hechas a una muestra representativa de la poblacion de la
que buscamos obtener informacion. Es una técnica util para la obtencion de

PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE RINCON DE LA VICTORIA
DOCUMENTO I: INFORMACION Y DIAGNOSTICO

también de aquellas personas que conviven en la unidad familiar del mencionado
titular pero que tienen necesidades de emancipacion.

Respecto del titular, también nos interesa saber cudles son las necesidades del mismo
(cambio de vivienda o rehabilitacién) por lo que en funcién de las respuestas que el
encuestado vaya dando la encuesta ira redirigiendo hacia unas preguntas u otras.

indicadores representativos de la satisfaccion y necesidades de los sujetos
encuestados.

10/01/2024 15:00:45

La encuesta que se ha llevado a cabo se activo el dia 28 de junio de 2023, publicdndose
su apertura en todos los canales oficiales del Ayuntamiento (twitter/X, facebook,
instagram, asi como en la propia pagina web municipal).

Secretaria General de Administracién Digital,

-ES -

Se propone en este caso una encuesta online que consiste en la distribucién de un
cuestionario utilizando internet como medio de distribucién. Este método se
caracteriza principalmente por ser econdmico y susceptible de obtener un alto indice
de respuesta y mayores indicadores que si se realiza presencialmente, aunque
presenta también el inconveniente de no dirigirse a una muestra previamente
seleccionada, sino que respondera a aquellos vecinos o vecinas de la ciudad que
voluntariamente accedan a rellenarla. Ver mas

Ayuntamiento de Rincén de la Victoria  ***

* ¥ 28sept-Q

Sello de tiempo TS@ - @firma,0U:
APROBADO INICIALMENTE POR ACUERDO PLENO

e Participa en la encuesta online sobre la vivienda
en el municipio (demanda y otras necesidades)....
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En funcion de los objetivos perseguidos se realizard una encuesta de tipo analitico,
dado que se pretende evaluar para poder encontrar las mejores soluciones, frente a

serialNumber:

Nuevo Plan Municipal

las descriptivas que pretenden Unicamente documentar el problema.

de Vivienda y Suelo
de Rincon de la Victoria

En relacidn al tipo de cuestiones planteadas se propone la respuesta cerrada, donde
los encuestados deberan elegir alguna de las posibles opciones ya que su principal
ventaja es que son mas eficaces al objeto de cuantificar.

EXPEDIENTE :: 2023016514
Fecha: 15/11/2023
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Esta operacidn se propone que aborde de forma especifica los siguientes contenidos:

— Cuantificacién de la demanda y necesidades de vivienda segun tipo (primer
acceso, cambio y rehabilitacion).

— Caracteristicas socio-residenciales que motivan dicha necesidad.

—  Caracteristicas de las viviendas necesitadas. o
c__;‘:j RINCONDE LAVICTORIA

— Capacidad econdémica de las personas necesitadas de vivienda.
— Percepcion de la situacion del mercado inmobiliario y de la politica de
i O3 10 comentarios * 3 veces compartido
vivienda.
Hay que sefialar que la encuesta que se propone tiene una doble intencidn, de un lado oY Me gusta () comentar £ Compartir

recabar informacién del titular de la vivienda (persona propietaria o inquilino) y
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A través de este apartado se establece un perfil de las personas participantes en la
encuesta. Se trata, en su mayoria, de mujeres (51,5%) que son titulares del derecho
de uso del hogar (58,4%), empadronadas y residentes en el municipio (90,1%),
mayoritariamente, en el nucleo de Rincén de la Victoria (48,1%). El perfil mayoritario
es, igualmente, de nacionalidad espafiola (95,3%), con estudios universitarios (58,8%),
trabajador/a por cuenta ajena (64%), de entre 36 y 50 afios (52,4%) y no inscrito/a en
el Registro Publico de Demandantes de Vivienda protegida.

Sexo

233 respuestas
Hasta el dia 8 de octubre de 2023, fecha hasta la que ha estado el formulario abierto,
habian participado en la encuesta un total de 235 personas. Las preguntas se
agruparon en seis secciones diferenciadas con acceso conducido desde las respuestas
iniciales:

® Mujer
® Hombre
) Prefiero no decirlo

— Informacion de la persona
— Informacion del hogar
— Tipo de necesidad

—  Reforma de vivienda

— Cambio de vivienda
—  Emancipacion

Los principales resultados obtenidos hasta la fecha arriba referida se adjuntan a
continuacion.
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. . . 3 AYUNTAMIENTO PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE RINCON DE LA VICTORIA
E : § E m RINCON DE LA VICTORIA DOCUMENTO I: INFORMACION Y DIAGNGOSTICO
:c 5
SE ; 2 Indique cual es su relacion con la persona titular del derecho de uso del ;Doénde?
s hogar
g 233 respuestas
2317 respuestas
g8 ® La Cala del Moral
28 85|z ® RS Sy ® Rincén de la Victoria
2 2: @ Cényuge @ Torre de Benagalbon
£ 4 gl ® Hiola @ Benagalbon
% é 8 g g @ Padre/madre "
; é g 2 : @ Otros
Tle g g2
< 5 o2
St iz
o 4 8
= 8 L‘I‘J
§ o
H ¢ Estd empadronado/a o reside en el término municipal de Rincén de la
- £ |Victoria?
g o [232 respuestas ] . . .
& g & ¢De qué nacionalidad dispone?
w g S
B g i E @ Si, empadrenado/a y residente 232 respuestas
—=— ET @ Solo residente, no

empadronadola

@ Espaficla
@ Union europea
@ Otra
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Nivel de estudios terminados

233 respuestas

58,8%

EXPEDIENTE :: 2023016514

Fecha: 15/11/2023

Hora: 00:00

Situacion laboral

208 respuestas

E Und. reg: REGISTRO GENERAL
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@ Sin estudios

@ Primarios

@ Secundarios

@ Formacién profesional,
ensefianzas profesionales de
artes plasticas y disefio, o
ensefianzas deportivas de
grado medio

@ Universitarios

@ Labores del hogar

@ Estudiante

@) Trabajador/a cuenta propia
@ Trabajador/a cuenta ajena
@ Desempleado/a

® Jubilado/a

PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE RINCON DE LA VICTORIA
DOCUMENTO I: INFORMACION Y DIAGNOSTICO

¢ Esta inscrito/a en el Registro Publico de Demandantes de Vivienda

protegida?

228 respuestas

¢Que edad tiene?

233 respuestas

231013 REVO3

®si
@ No

@® 1835
® 3650
@ 51-65
®:65
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INTAMIENTO

% =.F RINCONDELA VICTORIA

;Es usted TITULAR DEL DERECHO DE USO (de propiedad, de alquiler u
otros) de la vivienda?

232 respuestas

@ Si (propietario/a o inquilino/a)

@ No, comparto hogar con la
persona titular pero tengo .
NECESIDAD DE EMANCIPACION
y 18 o mas afos

3.2.1.2  INFORMACION DEL HOGAR

De esta seccidn, destaca que la mayoria de las personas encuestadas no se
corresponde con ningun grupo de especial proteccidn del plan VIVE (circunstancia que
concurre para el 46,3% de las personas encuestadas), si bien destaca, en segundo
lugar, el 37,2% de personas menores de 35 afios y el 15,9% de personas que se

identifican como parte de familias monoparentales, numerosas o como unidades
familiares con menores a su cargo.

En la mayoria de los casos las personas encuestadas conviven con su pareja e hijos
(57,5%) en viviendas no protegidas (94%). Son mayoria las viviendas en régimen de
propiedad con hipoteca (44%).

Un 29,5% de las unidades familiares tiene ingresos netos mensuales superiores a 3000
euros, destinandose, en el 36,1% de los casos, entre 600 y 800 euros mensuales al
alquiler o hipoteca.

En general, las personas encuestadas estan bastante satisfechas con su vivienda, lo
que sucede en el 52,1% de las ocasiones. En términos similares, mas de la mitad de las
personas encuestadas (50,9%) afirma que su vivienda habitual se adeclia bastante a
sus necesidades actuales.

ESPACIO COMUN COOP
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PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE RINCON DE LA VICTORIA
DOCUMENTO I: INFORMACION Y DIAGNOSTICO

¢ Se registra alguna de estas circunstancias en su hogar (grupos de
especial proteccion del plan VIVE)? (es posible seleccionar mas de una
opcion)

164 respuestas

Persona menor de 35 afios
Persena mayor de 65 afios
Persona con diversidad f...
Mujer embarazada sin re...
Victima de violencia de g...
Persona joven extutelada. ..
Persona sin hogaro ens...
Persona que se encuentr...
Persona victima del terro...
Familia monoparental, fa...
Persona emigrante retor...

Familia con ingresos por...

Ninguna

61(37,2 %)
9 (5,5 %)

1 (8,7 %)

0(0 %)

2(1,2%)

1 (0,6 %)

1(0,6 %)

6(3.7 %)

0(0 %)

26 (15,9 %)

76 (46,3 %)
0 20 40 60 80

¢Con quién convive actualmente en su vivienda habitual? (es posible
mas de una respuesta)

167 respuestas

Solofa —11 (6,6 %)
Con pareja e hijos
Con pareja (sin hijos) 34 (204 %)

Solofa con hijos

—21 (12,6 %)
(moneparental

Con otros familiares

0 25 50 75 100

231013 REVO3 PAGINA 16 DE 102

CSV: 07E80035037000Q1J8V6V2D1F6



%

® Propiedad

@ Propiedad con hipoteca
@ Alquiler

® Otros

;Cuéles son los ingresos netos mensuales de su unidad familiar?

@ Menos 600 €

@ Enire 600 y 800 €
@ Entre 800y 1000 €
@ Entrs 1000y 1200 €

AR
e g5 ¢ B AYUNTAMIENTO
g ¢ £
o 5 =1 € 4
O N W—F RINCONDE LA VICTORIA
S ¢ & o ¥
@ S o
g ¢ 3
S £ 3B
s 2 8
o =3 S
S E &
I
T a 2 =
S 8 B 5 |. - . . — .
- ; Cudl es el régimen de tenencia de su vivienda habitual?
2
(=}
166 respuestas
2
3 =]
R
S & S a
T8 81
. g8
Fe ERE
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@ Entre 1200 y 1400 €
@ Entre 1400 y 1600 €
@ Entre 1600 y 1800 £
@ Entre 1800 y 2000 €

PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE RINCON DE LA VICTORIA
DOCUMENTO I: INFORMACION Y DIAGNOSTICO

De estos ingresos ;cudnto destina a gasto en vivienda habitual
(hipoteca o alquiler)?

166 respuestas

@ Nada (totalmente pagada o
cedida gratuitamente)

® Menos de 100 €

@ Entre 100y 200 €
@ Entre 200y 400 €
@ Entre 400y 600 €
® Entre 800 y BOO £
@ Entre 300y 1000 €
@ Entre 1000y 1200 €
@ Mas de 1200 €

¢Se trata de una vivienda protegida?

166 respuestas

@®si
@® No
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s . . 3 AYUNTAMIENTO PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE RINCON DE LA VICTORIA
E : § 5 m RINCON DE LA VICTORIA DOCUMENTO I: INFORMACION Y DIAGNOSTICO
s § & ¢
LI
HER Pl 7 . . 3.2.1.3 TIPO DE NECESIDAD
= En términos generales, ;esta satisfecho/a con el entorno/barrio de su
s vivienda habitual? Mads de la mitad de las personas encuestadas (51,8%) afirma que no hay necesidad de
rehabilitar o cambiar su vivienda.
165 respuestas
g f g £Qué necesidad tiene el hogar respecto a reformar, rehabilitar o cambiar
T @ Mucho la vivienda habitual?
g Nk @ Bastante
p % i E g @® Poco 168 respuestas
9] Q -
£ 12 E S |¢ @ Nada
g g & =8 ‘
g ¢ 8 L @ El hogar necesita reformar o
S { rehabilitar la vivienda
é % HE @ El hogar necesita el cambio de
5 gt la vivienda
3 o § @ No hay necesidades de
® § g rehabilitar o cambiar la vivienda
£
——En términos generales, ;se adecla a sus necesidades actuales su
g § |vivienda habitual?
g g
5 g % |167 respuestas
T & £ 5 . Mucho
" 5] ® Bastante
; ; @ Poco
@ Nada
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Esta seccion ha sido respondida por un maximo de 51 personas, que son las que han
afirmado que su vivienda requiere ser rehabilitada.

Un 46% de las personas encuestadas afirma que es bastante necesario reformar o
rehabilitar su vivienda, frente a un 38% que dice que es poco necesario. En linea con
lo anterior, para un 35,3% de las personas encuestadas es poco probable que
acometan la rehabilitacion de su vivienda en los préximos cinco afos, frente a un
31,4% que afirma que es bastante probable.

Un elevado nimero de personas encuestadas afirma que, dentro de su vivienda, es
necesario rehabilitar el bafio y/o la cocina (62,7%). Destaca, en segundo lugar, la
climatizacién (cuyo cambio es necesario para el 51% de las personas encuestadas),
seguida de el revestimiento de paredes y/o suelos (45,1%). En lo que respecta a las
zonas comunes, un 61,1,% de las personas participantes en la encuesta afirman que
es necesario rehabilitar la fachada.

;Que elementos necesita rehabilitar de la vivienda? (es posible ninguna
respuesta, una o més de una)

51 respuestas

Mecesidad de vivienda a...

[ | Fecha: 15/11/2023

o 'E Und. reg: REGISTRO GENERAL

Otros cambios de distrib.... 12 (23,5 %)

Instalacién de electricida... —18 (35,3 %)
Bario y/o cocina 32 (62,7 %)
Revestimiento de parede... 23 (45,1 %)
Carpinterias exteriores 13 (25,5 %)
Climatizacion 26 (51 %)
Otros 16 (31,4 %)

0 10 20 30 40
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PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE RINCON DE LA VICTORIA
DOCUMENTO I: INFORMACION Y DIAGNOSTICO

¢Qué elementos comunes del edificio necesita rehabilitar? (es posible
ninguna respuesta, una o mas de una)

36 respuestas

Solucionar accesibilidad a

= = : y 11 (30,6 %)
la edificacion (exterior o ...

22 (61,1 %)

Califique el grado de necesidad de reformar o rehabilitar la vivienda

50 respuestas

@® Mucha
@® Bastante
@ Paoca
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; Con qué probabilidad cree que rehabilitara la vivienda en los proximos
cinco anos?

51 respuestas

@ Muy probable

@ Bastante probable
@) Poco probable

@ Nada probable

ESPACIO COMUN COOP
INSC. REG. SERCA04660; HOJA N2 04660, ASIENTO N@ 1

PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE RINCON DE LA VICTORIA
DOCUMENTO I: INFORMACION Y DIAGNOSTICO

3.2.15 CAMBIO DE VIVIENDA

Esta seccion ha sido respondida por un maximo de 30 personas, que son las que han
afirmado que su vivienda requiere ser cambiada. Dentro de este grupo, un 53,3% de
las personas encuestadas afirma que el cambio de vivienda es muy necesario, siendo
para un 40% muy probable que este cambio se produzca dentro de los préximos 5
afios.

La mayoria de las personas encuestadas afirma que, de cambiar de vivienda, el
principal motivo seria el tamafio de si vivienda actual (53,5%). Un 75,9% de las
personas encuestadas preferiria trasladarse a otra vivienda dentro de la misma zona.

¢Cual es el principal motivo de esa necesidad de cambio?

30 respuestas

@ Traslado por motivo laboral
® Accesibilidad

@ Tamafio

@ Estado de conservacion
@ Otros
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29 respuestas
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30 respuestas

[ | Fecha: 15/11/2023

o 'E Und. reg: REGISTRO GENERAL
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PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE RINCON DE LA VICTORIA
DOCUMENTO I: INFORMACION Y DIAGNOSTICO

¢Con qué probabilidad cree que cambiara de vivienda en los proximos
cinco anos?
30 respuestas

@® Misma zona
@ Otra zona de la ciudad
) Fuera del municipio

@ Muy probable

@ Bastante probable
@) Poco probable

@ Nada probable

Califique su grado de necesidad de cambiar de vivienda

@ Mucha
@ Bastante

@ Poca
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Esta seccion ha sido respondida por un maximo de 66 personas, que son las que han
declarado tener necesidad de emancipacion.

Destaca que un 44,6% de las personas encuestadas afirma llevar en esta situacién de
necesidad mas de 3 afios; para un 59,1% de ellas, el grado de necesidad es elevado.

Un 71,2% de las personas encuestadas declara disponer de ingresos o rentas propios
para acceder a una vivienda en alquiler o en propiedad. Un 62,1% afirma disponer de
ahorros propios, y un 59,1% considera recurrir a créditos como forma de financiacion,
siendo estas opciones complementarias.

Resulta practicamente generalizada (93,9%) la preferencia de residir en la misma zona.

En todo caso, para la mayoria de las personas encuestadas (59,1%) resulta poco
probable la posibilidad de acceder a la vivienda que necesita dentro de los proximos
cinco afios.

¢ Dispone de ingresos o rentas propios para acceder a una vivienda en

EXPEDIENTE :: 2023016514

Hora: 00:00

alquiler o en propiedad?

66 respuestas

@ si

[ | Fecha: 15/11/2023

o 'E Und. reg: REGISTRO GENERAL

@ No

28,8%
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PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE RINCON DE LA VICTORIA
DOCUMENTO I: INFORMACION Y DIAGNOSTICO

Califique su grado de necesidad de acceder a una primera vivienda

66 respuestas

@ Mucho
@ Bastante
@ Poco

¢Cuanto tiempo lleva en esta situacion de necesidad?

65 respuestas

231013 REVO3

@ Menos de 1 afio
® Entre 1y 3 afios
@ Mas de 3 afios
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;Ddénde necesita o le qustaria residir?

66 respuestas

all

@ Misma zona

@ Otra zona de la ciudad

@) Fuera del municipio

; Cual es el principal motivo de la necesidad de acceder a una vivienda?

65 respuestas

ESPACIO COMUN COOP
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@ Traslado por motivo laboral
@ Agrupacien familiar

) Independizarme del hogar
@ Otros

PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE RINCON DE LA VICTORIA

DOCUMENTO I: INFORMACION Y DIAGNOSTICO

¢Como piensa financiar/financiaria la emancipacion? (es posible mas

de una respuesta)

66 respuestas

Ayuda familiar
Ahorros propios
\enta de patrimonio
Ayudas publicas
Credito

Qtros

41 (62,1 %)

39 (59,1 %)

40

¢Con qué probabilidad cree que accedera a la vivienda que necesita en

los proximos cinco afios?

66 respuestas

231013 REVO3

@ Muy probable

@ Bastante proba
) Poco probable
@ Nada probable
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MESA DE PARTICIPACION ESTRATEGICA PARA EL ESTABLECIMIENTO DE
PRIORIDADES Y LINEAS DE INTERVENCION DEL PMVS

3.2.2

Una Mesa de Participacion Estratégica consiste en una reunion de trabajo, dirigida y
moderada por una o dos personas con experiencia en este tipo de sesiones, cuyo
objetivo ultimo es la recogida por escrito de elementos de informacién o de opinion
del grupo que asiste a la reunién en relacidon con determinados aspectos de interés
para el mismo. En este caso, la determinacidn de los objetivos y lineas de intervencién
del Plan Municipal de Vivienda y Suelo.

Son, por tanto, sesiones de trabajo en las que predomina la expresién por escrito y
donde los participantes son los propios asistentes. Los talleres tratan de ordenar ideas
y recoger informacién acerca de determinados temas que poseen un interés comun o
sobre los cuales es posible construir una visién compartida entre diferentes
participantes.

Constituyen una técnica de trabajo parecida a las reuniones que se convocan para
realizar una “tormenta de ideas” entre personas con conocimiento de los respectivos
temas involucrados, apareciendo sus opiniones resumidas por escrito, ordenadas y
visualizadas de forma permanente durante la reunién a fin de que las mismas estén
presentes a lo largo de todo el proceso de trabajo del taller.

El método principal consiste en la presentacién de los diferentes temas por parte del

equipo moderador, tras lo cual se van planteando al grupo las diferentes preguntas
sustantivas a fin de que cada persona asistente al taller exprese de forma resumida su
opinién.
Los objetivos generales que se persiguen son los siguientes:

— ldentificar objetivos para el PMVS.

—  Establecer un marco o abanico de prioridades de intervencidn.

— ldentificar medidas que deberan ser objeto del PMVS

El PMVS se articula como un instrumento para la plasmacidn de las lineas politicas en
materia de vivienda, por lo que parte de su contenido u orientacion responderan a la
vision o lineas estratégicas que la organizacion municipal tenga segln su equipo de
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gobierno y las personas responsables, tanto a nivel directivo como técnico.

Se pretende, por tanto, que esas lineas estratégicas, o esa forma de entender la
intervencion publica en un @mbito local determinado, puedan quedar recogidas en el
PMVS, para que pueda particularizarse y adaptar el documento a la propia realidad y
sensibilidad del ente local, asi como poder insertar el mismo dentro de otras lineas
que actualmente esté desarrollando el Ayuntamiento o se plantee llevar a cabo.

. Ayuntamiento de Rincén de la Victoria  ***
¥ 24-Q

El Ayuntamiento de Rincén de la Victoria redacta su
nuevo Plan Municipal de Vivienda y Suelo.

El salon de plenos del Ayuntamiento ha acogido
hoy la celebracién de la mesa de Trabajoy
Participacion Estratégica del nuevo documento.

Tras la finalizacion de las fases de anélisis y
participacion, el nuevo Plan Municipal de Vivienda y
Suelo (PVMS) sera aprobado inicialmente por el
pleno municipal del préximo mes de noviembre.

https://www.rincondelavictoria.es/noticias/-/asset
_publisher/2UsKbRfNBL22/content/id/775043
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AVICTODIA
= LAVICTORIA

El dia 6 de octubre de 2023 se celebrd, en el salén de plenos del Ayuntamiento, la
Mesa de Participacién Estratégica, a la que fueron invitados los distintos grupos
politicos con representacién en el Pleno, los Colegios profesionales, asi como
asociaciones de vecinos, de comerciantes y del sector turistico.

La sesion, de la que se levanté correspondiente acta, sirvié para presentar los
antecedentes del Plan y la metodologia y los resultados del diagndstico, teniendo
lugar, a continuacidn, una mesa redonda entre todas las personas asistentes, a través
de la cual se canalizaron las observaciones, opiniones y sugerencias de los distintos
actores en lo relativo a las lineas de actuacion.

A modo de sintesis, destacan las siguientes aportaciones de las personas asistentes:

— Resulta conveniente poner el foco en la rehabilitacion del parque de viviendas
(por ejemplo, en cuanto a la rehabilitacion energética de las edificaciones).

— Es deseable buscar la colaboracion entre las esferas publica y privada para
abordar la construccién de vivienda protegida, explorando figuras como las
concesiones, los derechos de superficie, etcétera.

— Resulta necesario regular las viviendas turisticas del municipio, buscando
garantizar la convivencia de estas y las comunidades de vecinos.

— Los inmuebles integrantes del PMS son actualmente insuficientes, debiendo
aumentarse el desarrollo de los instrumentos de ordenacion urbanistica
actualmente en elaboracion.

— Deberia contemplarse la posibilidad de disponer de viviendas de titularidad
municipal para situaciones de emergencia habitacional y catastroficas.

— Se deberia incentivar la implantacion de usos turisticos hoteleros desde el
planeamiento, favoreciendo la compatibilidad de usos.

— Hay que cuestionar los datos de partida de demanda de vivienda protegida,
al sobreentenderse que hay mucha mas gente con necesidad real de vivienda
de las que estan incluidas en el Registro Municipal de Demandantes de
Viviendas Protegidas.

— Hay que garantizar la efectividad del Plan, ya que este tipo de documentos

suele quedarse en un buen analisis de la problemiatica, siendo mas dificil el
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cumplimiento de sus programas de actuacion. Si bien el Plan se refiere a un
marco temporal de cinco afos, deberia trascenderse esta limitacion
temporal, para aquellas actuaciones que requieran de un periodo de
implantacion mas largo.

— Resulta conveniente combinar el plan de actuacion y los contenidos del nuevo
Plan General de Ordenacion Municipal y Plan de Ordenacion Urbana.

— Es conveniente lanzar campafias de concienciacion para favorecer el alquiler
de larga duracion frente los alquileres turisticos o la vivienda vacia.

EXPOSICION PUBLICA DEL CONTENIDO DEL PLAN PARA RECOGER
ALEGACIONES Y SUGERENCIAS

3.23

De conformidad con el procedimiento establecido para la aprobacion del PMVS, serd
necesario un tramite de informacidn publica para que cualquier persona interesada
pueda consultar el documento del Plan y realizar aquellas alegaciones que considere
necesarias u oportunas.

En este momento del procedimiento sera necesario facilitar a la ciudadania la consulta
completa del documento que haya sido objeto de aprobacién inicial, debiendo
publicarse el mismo en algln espacio web en el que sea accesible.

De igual manera debera llevarse a cabo la publicacién del acuerdo en el Tablon de
Edictos o Boletin que le corresponda, estando abierto el plazo para la presentacion de
alegaciones durante el plazo que se determine, que no debera ser inferior a treinta
dias.

Ello no impide que puedan llevarse a cabo actuaciones participativas en este
momento, y también podrian realizarse exposiciones en lugares estratégicos como
Centros Civicos, coloquios- debates sobre determinados aspectos en algunos lugares
relevantes, etc.

3.24 SEGUIMIENTO Y EVALUACION

Para poder llevar a cabo el seguimiento y evaluacién del Plan, este debera dotarse de
una serie de indicadores, que serdn los que nos permitiran, a través de su revision
evolutiva, comprobar si se van cumpliendo sus previsiones de objetivos. Dichos
indicadores deberan hacer referencia tanto al cumplimiento de aquellos aspectos de
programacion que el plan se imponga como aquellos aspectos de la realidad que
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pretenda transformar o resolver, de forma que se puedan sacar conclusiones sobre si
lo pretendido por el Plan estd obteniendo los resultados deseados.

Este seguimiento y evaluacion debe de realizarse por la Comision de Seguimiento del
Plan, del Ayuntamiento de Rincén de la Victoria, como ente gestor o responsable de la
ejecucién del Plan, lo que no es dbice para que este apartado se pueda también abrir
a la participacion ciudadana.

En el DOCUMENTO Il: PROGRAMA DE ACTUACION queda integrada una propuesta de
Indicadores de seguimiento, asi como una propuesta de Composicidn y Funciones a
llevar a cabo por parte de la referida Comisidn de Seguimiento del Plan.
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4 ELSIG COMO HERRAMIENTA DE ANALISIS

4.1 INTRODUCCION

Los Sistemas de Informacidn Geogréfica se han convertido en una de las herramientas
clave para intervenir en el ambito de la planificacién estratégica y de la gestion urbana,
siendo en el ambito local donde esta capacidad alcanza mayor visibilidad. Ello es
debido al potencial analitico y de generacion de conocimiento a partir de la
informacion disponible, y a su empleabilidad como soporte en la toma de decisiones
de caracter programatico.

Es por ello que consideramos de suma importancia utilizar la informacion existente en
las diferentes areas municipales implicadas en el proceso de elaboracion del Plan
Municipal de Vivienda y Suelo de Rincén de la Victoria, y poderlas incluir en una
herramienta de este tipo.

Actualmente hay disponibles grandes fuentes de informacién georreferenciada que
incorporan contenidos de utilidad para el analisis de la ciudad. Su implementacién y
desarrollo se ha visto fortalecido por los usuarios y por las prescripciones técnicas de
estructura de datos y formatos definidos y coordinados por los principales agentes
productores, entre ellos los pertenecientes al ambito local que se orientan a la gestion
de su territorio, aunque también del autondmico, estatal y comunitario.

En este sentido las Infraestructuras de Datos Espaciales (IDEs) estatales, autondmicas,
provinciales y locales nos proveen de datos espaciales abiertos, y por ello reutilizables,
aunque muchas veces infrautilizados, que de forma gratuita son accesibles por
usuarios del ambito de la administracion, del profesional o de la ciudadania en general.

Consideramos que la base para el analisis, reflexion, elaboracién de propuestas, toma
de decisiones y evaluacion y seguimiento de la consecucidn de objetivos en el ambito
local se optimiza mediante la correcta georreferenciacién de la informacion,
poniéndose de manifiesto un gran abanico de posibilidades de mejora del
conocimiento generado por estas herramientas.

Entendemos que en la actualidad la fuente de informacién de mayor utilidad para dar
soporte al analisis urbano, en general, y del parque residencial, en particular, es la que
aporta la Sede Electrénica de Catastro, SEC, a través de la informacion alfanumérica y
grafica correspondiente al parque edificado de zonas urbanas. Esta informacion es
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propias de su explotacién, que requiere conocimientos sobre sus diferentes
contenidos, asi como sobre la estructura de los datos catastrales que proporciona, a
través de los cuales podemos asociar nuevos datos y de este modo generar indicadores
propios del fin perseguido en cada caso.

4.2 PUESTA EN MARCHA DEL SIG DEL PMVS

La utilizacidon de herramientas tipo SIG aporta al proceso de redacciéon del PMVS un
alto potencial debido a su alto valor para llevar a cabo el diagndstico del Plany a la
potente capacidad que tienen para socializar y compartir sus contenidos.

La administracion local abarca funciones con una gran componente territorial ya sean
de tipo técnico, administrativo o de planificacion. Las funciones técnicas han utilizado
tradicionalmente el CAD para el disefio y control de la ciudad. Las funciones de
administracion, fiscales y legales como el Catastro, a veces han iniciado la
implementacion de SIG. Pero las funciones de planificacion, que son las que demandan
una mayor componente analitica, son las que mejor encaje encuentran con los
resultados que aportan estos Sistemas de Informacién Geografica.

Es por ello que la documentacién generada durante el analisis se implementa en un
soporte SIG y asi es susceptible de explotarse mediante el enlace y la superposicion
para su comparacion, filtrado, contraste y evolucion; de este modo, y en funcion de la
informacién que se disponga de forma abierta, sera posible que cualquier usuario

E Und. reg: REGISTRO GENERAL

pueda acceder a ella mediante aplicaciones y/o visores de cddigo abierto en cada una
de las fases que se definan en la estrategia de comunicacion, de participacién o de
difusién y publicacién correspondiente.

4.3 LA NECESIDAD DE ESPACIALIZACION DE LA INFORMACION

El Ayuntamiento de Rincdn de la Victoria, como hemos apuntado, también genera de
forma permanente mucha informaciéon que se encuentra de una u otra manera
referida al territorio de su término municipal y puede ser de utilidad en funciéon de su
disponibilidad a los efectos del presente PMVS.

Es por ello que se han identificado, sin ser exhaustivos, las fuentes de informacion
disponibles y posteriormente se han agrupado segun la caracterizacion
correspondiente a tres grandes areas de informacion que tienen que ver con:
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poblacion, la informacién de las personas y los hogares; vivienda, la informacién del
parque residencial; y planeamiento urbanistico y otros recursos municipales
disponibles.

Esta informacién mayoritariamente es generada y/o mantenida por las diferentes
areas municipales del Ayuntamiento de Rincén de la Victoria y, por tanto, son dichas
areas las que facilitan los datos o explotaciones expresamente realizadas a través de
los protocolos de colaboraciéon o cesidn de la informacién que sean definidos.

Sin embargo, hay otras fuentes de informacidn que obran en poder de organismos o
registros publicos que son ajenos al Ayuntamiento, y con los cuales se han de
establecer los oportunos cauces de comunicacién a fin de disponer de los datos.
Siempre que sea posible se pretende informacion de caracter administrativo que, o
bien se encuentra en registros publicos, o bien presentan la mejor fidelidad a los
mismos, y seran tratadas para su mejor solapamiento e incorporacion como fuente al
presente Plan.

En ambas situaciones la fuente de informacidn empleada deberd ser espacializadas,
cuando no lo esté previamente, a través de la asignacidn de la componente geografica
de la unidad administrativa o territorial a la que pertenece o representa para poder
generar a partir de ella agregaciones e indicadores derivados. Para el desempefio de
esta accion deberemos emplear geoprocesos que permitan la asignacion de la referida
componente espacial. Es por lo expuesto que proponemos que esta herramienta se
sitie en el centro de la fase analitica, fase de diagndstico y fase de evaluacién,
seguimiento y control de la estrategia recogida en el PMVS al tiempo que,
transversalmente para cada una de estas fases, supone el soporte ideal para la difusion
e incorporacion de proposiciones de la estrategia de comunicacidén y participacion
ciudadana que se establezca.
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Se adjuntan a continuacidon en cuadro resumen los principales servicios y areas
municipales con competencias en Poblacién, Vivienda y Planeamiento Urbanistico,
incorporando la fuente de informacidn disponible cuya incorporacién entendemos de
utilidad.

Sera fundamental la determinacion de las principales fuentes de informacion externa
y sus principales proveedores, en ambos casos a cualificar. Aunque buena parte de los
datos sean de acceso publico, el concierto con Administraciones y entidades
supramunicipales para la obtencién de informacién destinada a la redaccion del PMVS
podra propiciar una mayor objetividad, precision, profundidad y rentabilidad en la
mencionada explotacién. Es por ello que también se adjunten los principales servicios
y areas supramunicipales que a los efectos del analisis que nos ocupa son interesados
para su incorporacion a modo de fuente de informacion.
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5.1 PROPIAS DE AMBITO LOCAL

F AMBITO LOCAL / FUENTES DE EXPLOTACION PROPIA
POBLACION VIVIENDA PLANEAMIEN BANISTICO Y RESIDENCIAL
E L, .
2 s 2| | AYUNTAMIENTO DE AREA DE DEPENDECIA EMPRESA DE ABASTECIMIENTO DE AGUA: SUMINISTROS AYUNTAMIENTO DE AREA DE PLAN GENERAL DE
E RINCON DE LA POLITICAS SOCIALES HIDRALIA GESTION INTEGRAL DE AGUAS DE DOMESTICOS Y RINCON DE LA NUEVO PLAN GENERAL ORDENACION
T8 g8 VICTORIA E IGUALDAD ANDALUCIA S.A. CONSUMO DE AGUA VICTORIA MUNICIPAL
: 88| CORRIENTE
AR AYUNTAMIENTO DE | AREA DE URBANISMO, PLANEAMIENTO: Y PLAN DE
£z g g5 RINCON DE LA Y VIVIENDA PUBLICA | LICENCIAS URBANISTICAS ORDENACION
A VICTORIA URBANA
SER MAYORES SERVICIOS TECNICOS
L -
S POLITICAS SOCIALES PROMOCIONES EN MUNICIPALES DE
22 5|t VENTA/ALQUILER VIVIENDA
o & 8
= 8 ({?
g ° AREA DE PADRON MUNICIPAL DE PATRIMONIO MUNICIPAL
5 GOBIERNO ABIERTO HABITANTES DE SUELO

PARTICIPACION

. 3
& g G CIUDADANA:
E 3 g TRANSPARENCIA
g 3 S ¢ - -
€ 5 £ ¢ AREA DE DELIMITACIONES AREA DE IMPUESTO SOBRE BIENES
= URBANISMO, ADMINISTRATIVAS: ECONOMIA Y HACIENDA, INMUEBLES
T Y VIVIENDA PUBLICA |NUCLEOS DE POBLACION,

AREAS FUNCIONALES
VIVIENDA PUBLICA

CARTOGRAFIA Y
CALLEJERO
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POBLACION VIVIENDA PLANEAMIENTO URBANISTICO Y RESIDENCIAL
CONSEJERIA DE AGENCIA DE PROGRAMA DE GESTION CONSEJERIA DE AGENCIA DE SISTEMA GESTION FIANZAS | CONSEJERIADE | DIRECCION GENERAL PLAN VIVE EN
FOMENTO, VIVIENDA Y INMOBILIARIA PARA FOMENTO, VIVIENDA Y POR AVRA FOMENTO, DE VIVIENDA ANDALUCIA DE
ARTICULACION DEL REHABILITACION, | ARRENDAMIENTOS PRINEX | ARTICULACION DEL | REHABILITACION, ARTICULACION DEL VIVIENDA,
TERRITORIO Y VIVIENDA AVRA SISTEMA DE GESTION DEL_| TERRITORIO Y VIVIENDA AVRA TERRITORIO Y REHABILITACION Y
PARQUE PUBLICO DE VIVIENDA REGENERACION
VIVIENDA EN REGIMEN DE URBANA DE ANDALUCIA
ALQUILER GESPPV 2020-2030
SISTEMA DE GESTION DEL CONSEJERIA DE REGISTRO DE REGISTROS DE
PARQUE DE VIVIENDAS EN TURISMO Y TURISMO DE ALOJAMIENTOS
REGIMEN DE ACCESO DEPORTE ANDALUCIA (RTA) TURISTICOS:
DIFERIDO Y COMPRAVENTA APARTAMENTOS
SPR TURISTICOS Y VIVIENDAS
REGISTRO PUBLICO MUNICIPAL DE CON FINALIDAD
DEMANDANTES DE VIVIENDA PROTEGIDA TURISTICA
CONSEJERIA DE INSTITUTO DE BD LONGITUDINAL DE CONSEJERIA DE INSTITUTO DE DATOS ESPACIALES DE

TRANSFORMACION
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ECONOMICA, INDUSTRIA,
CONOCIMIENTO Y
UNIVERSIDADES
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ESTADISTICA Y
CARTOGRAFIA DE
ANDALUCIA, IECA

POBLACION
GEORREFERENCIADA DE
ANDALUCIA

TRANSFORMACION
ECONOMICA,
INDUSTRIA,
CONOCIMIENTO Y
UNIVERSIDADES

REGISTRO DE POBLACION

PROYECCION DE HOGARES

ESTAD{STICAS DE
POBLACION DE ANDALUCIA
BASADAS EN REGISTROS
ADMINISTRATIVOS
(PROYECTO EPABRA)

ESTADISTICA Y
CARTOGRAFIA DE
ANDALUCIA, IECA

REFERENCIA
DE ANDALUCIA, DERA:
TM, ENTIDADES SINGULARES,
NUCLEQOS DE POBLACION,
ASENTAMIENTOS URBANOS Y
SECCIONADO CENSAL Y
BARRIOS MUNICIPALES

CALLEJERO DIGITAL DE
ANDALUCIA UNIFICADO, CDAU

GESTION DE ENTIDADES
TERRITORIALES DE ANDALUCIA,
GESTA

GESTOR DE DIRECCIONES
POSTALES GDP

CONSEJERIA DE
FOMENTO,
ARTICULACION DEL
TERRITORIO Y
VIVIENDA

SECRETARIA GENERAL
DE ORDENACION DEL
TERRITORIO Y
SOSTENIBILIDAD
URBANA

PLAN DE ORDENACION
DEL TERRITORIO DE
ANDALUCIA, POTA
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5 DE LA DIVISION TERRITORIAL Y ADMINISTRATIVA Instituto de Estadistica y Cartografia, IECA.
Se adjunta a continuacién tabla resumen de dichas 4 entidades y 56 ntcleos, ordenadas
b.1 ENTIDADES SINGULARES Y NUCLEOS en funcidn de su pertenencia territorial y nimero de inmuebles residenciales, viviendas

familiares, segun el catastro, contenidas dentro de su delimitacién, para la mejor

E|l territorio nacional se encuentra dividido administrativamente en comunidades . o . .
comprensién del tamafio relativo de los mismos.

hutdnomas, provincias, municipios y otras entidades locales de ambito territorial
ferior al municipal, cuya delimitacién, denominacién, organizacién y competencias se
describen y regulan con detalle en la legislacién vigente en materia de régimen local.

10/01/2024 15:00:45

Secretaria General de Administracién Digital,

-ES -

Desde un punto de vista estadistico, esta division es insuficiente para conocer de qué
orma se asienta la poblacion en los municipios, debiendo descender a una subdivisidn
e los mismos, que no posee caracter oficial, pero si gran tradicidn: las entidades
tolectivas y singulares de poblacion, asi como los nucleos y diseminados de estas
iltimas.

Sello de tiempo TS@ - @firma,0U:
APROBADO INICIALMENTE POR ACUERDO PLENO

FIRMANTE - FECHA
MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 10/01/2024

Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:

o=

La Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local y el Reglamento
e Poblacion y Demarcacion Territorial de las Entidades Locales, establecen que los
Ayuntamientos deben remitir las variaciones mensuales que se vayan produciendo en

S2833002E,CN:

serialNumber:

os datos de sus Padrones municipales al INE para que éste, en cumplimiento de las
bbligaciones que le impone la citada Ley de Bases, realice las comprobaciones
bportunas para subsanar errores y duplicidades y que las cifras resultantes anuales se
puedan declarar oficiales.

EXPEDIENTE :: 2023016514
Fecha: 15/11/2023
Und. reg: REGISTRO GENERAL

Hora: 00:00

|a Resolucion de 17 de febrero de 2020, de la Presidencia del Instituto Nacional de

Estadistica y de la Direccidn General de Cooperacién Autondmica y Local, por la que se
dictan instrucciones técnicas a los Ayuntamientos sobre la gestion del Padrdn
municipal, recoge las definiciones y procedimientos por los que los Ayuntamientos
llevaran a cabo entre otros las inscripciones de las personas en el mencionado Padrén
Municipal de Habitantes y la determinacién de la documentacidn acreditativa y
requerida para poder realizar dichas inscripciones, asi como establece el modelo y
contenidos de la Hoja Padronal y los procedimientos de cruce de comunicacion de los
Ayuntamientos con el INE, como hemos dicho, entre otros extremos.

Obtenemos asi para el TM Rincdn de la Victoria la distribucidon en cuatro entidades
singulares: Cala del Moral, Rincén de la Victoria, Torre de Benagalbdn y Benagalbdn,
que se desagregan en los correspondientes nucleos y categorias, segln se obtiene del
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NUCLEO DE POBLACION CATEGORIA  VIVIENDAS CAT 22 |
La Cala del Moral Secundario 8.520
Parque Victoria Diseminado 1.115
Jardines de la Factoria Diseminado 208
; Los Delgado Diseminado 101
g La Cala del Moral DIS Diseminado 60
§ HOI La Cala del Moral 10.004
; g Rincon de la Victoria Cabecera 8.044
*El g Las Cafas Diseminado 35
% EN Cortijo Rivera Diseminado 33
g §|| Los Martinez Diseminado 25
:; é Las Casillas Diseminado 22
2 3 Morenos Bajos Diseminado 15
H % Cafiada de los Granados Diseminado 13
c% Los Toros Diseminado 13
° Los Marines Diseminado 10
El Maimén Diseminado 10
Los Morenos Diseminado 10
2 Los Guardas Diseminado
%J El Casino Diseminado
E Las Torrecillas Diseminado
g Rincén de la Victoria DIS Diseminado 109
:f 02 Rincon de la Victoria 8.362
= Torre de Benagalbén Secundario 5.232
o Pinar Aforeta Diseminado 184
Afioreta Golf Diseminado 172
Residencial Alfaro Diseminado 122
Los Jarales Diseminado 75
Cortijo Blanco Diseminado 66
Lo Federico Diseminado 32
Balcon del Golf Diseminado 27
Las Palmas Diseminado 24

NUCLEO DE POBLACION CATEGORIA  VIVIENDAS CAT 22
Los Cabreras Diseminado 23
Mimosas del Golf Diseminado 20
Los Catalanes Diseminado 12
El Acebuchal Diseminado 11
Arroyo las Cuevas Diseminado 7
Torre de Benagalbdn DIS Diseminado 14
03 Torre de Benagalbon 6.021
Jardines del Golf Diseminado 446
Paraisos del Golf Diseminado 445
Benagalbén Secundario 440
Finca Garcés Diseminado 212
Colinas del Golf Diseminado 152
Rincon del Golf Diseminado 149
Arenal Marina Golf Diseminado 126
Vistas del Golf Diseminado 75
La Zenaida Diseminado 67
Afiogolf Diseminado 38
Mar Paraiso Golf Diseminado 35
Brisas del Sur Diseminado 30
Cumbres del Golf Diseminado 20
Morenos Altos Diseminado 18
Pizarro Diseminado 14
Los Millanes Diseminado 13
Villalobos Diseminado 11
El Saltillo Diseminado 11
Lagar Bajo Diseminado 8
Aguirre Diseminado 7
Benagalbén DIS Diseminado 135
04 Benagalbdn 2.452
TM Rincén de la Victoria 26.839
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Actualmente se encuentra en fase de redaccion el Plan de Ordenacién Urbana, POU,
e Rincdn de la Victoria, cuyo documento de Avance se ha publicado recientemente.
|3 representacion espacial de los datos de dicho documento, en su fase de diagndstico,

e complementa con la aplicacion adicional de una escala intermedia: las areas

uncionales.

| as dreas funcionales son ambitos coherentes y colindantes de suelo que muestran una
tierta homogeneidad, utiles para la representacidn de los resultados de los andlisis,
bara la comparacion efectiva de unas “zonas” de la ciudad con otras y para la posterior
ranalizacidn de las conclusiones. Su delimitacién se ha efectuado ex profeso para la
memoria del POU, siguiendo los siguientes criterios:

— La coherencia territorial: se han considerado los elementos fisicos
subyacentes al tejido urbano, como la similar orografia, asi como la posicién
relativa de los suelos con respecto a distintos elementos fisicos o a las
infraestructuras. El desarrollo en torno al litoral, las infraestructuras, los
arroyos y los desniveles en el terreno definen zonas “de corte” logicas entre

EXPEDIENTE :: 2023016514

Fecha: 15/11/2023

Hora: 00:00

unas areas funcionales y otras.

— La coherencia administrativa: se ha tenido en cuenta la divisién tradicional del
municipio en 4 nucleos: Benagalbdn, la Cala del Moral, Rincén de la Victoria y
Torre de Benagalbdn, de tal manera que cada area funcional pertenece

Unicamente a uno de estos cuatro nucleos. Los suelos urbanos separados de
la malla urbana principal,(Parque Victoria, Finca Garcés...) constituyen areas
funcionales diferenciadas.

— La coherencia morfoldgica: se han considerado los usos globales y las zonas
de ordenanza de los distintos ambitos del suelo urbano. En algunas ocasiones,
existen grandes sectores de suelo facilmente identificables y delimitables por
su morfologia homogénea; en otras, las areas funcionales delimitadas surgen
de la adicion de dos o tres dmbitos homogéneos o son simplemente
heterogéneas.

— La coherencia metodoldgica: las areas funcionales han de ser similares en

ESPACIO COMUN COOP
INSC. REG. SERCA04660; HOJA N2 04660, ASIENTO N2 1

PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE RINCON DE LA VICTORIA
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extension. En la delimitacion de las dreas funcionales se ha priorizado este
parametro sobre el de similar poblacién, a fin de que los resultados de los
analisis de compacidad o densidad, asi como de aquellos basados en ratios
por habitante, sean mas facilmente comparables.

En este punto daremos por valida la jerarquizacion de los nucleos de poblacion
propuesta por el avance del POU de Rincén de la Victoria en cuanto a su inclusidn total
o parcialmente en las areas funcionales delimitadas por dicha figura, a excepcién de los
diseminados de las entidades de poblacién. De tal forma se adjunta a continuacién
tabla resumen de los nucleos de poblacion incluidos en las dreas funcionales del POU.
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AREA FUNCIONAL

VIVIENDAS CAT 22 ‘
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NUCLEO DE POBLACION

AREA FUNCIONAL

VIVIENDAS CAT 22
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EXPEDIENTE :: 2023016514

Fecha: 15/11/2023

Hora: 00:00

La Cala del Moral A 2.348

B 1.204

F 2.924

G 2.073

Jardines de la Factoria, M 208

Los Delgado 101

Parque Victoria N 1.113

01 La Cala del Moral 9.971
Rincon de la Victoria c 4.632

1.798

| 1.684

02 Rincon de la Victoria 8.114
Torre de Benagalbon D 964

E 1.297

Torre de Benagalbdn, J 1.281

Los Jarales 51

Torre de Benagalbdn, K 1.110

Cortijo Blanco, 65

Las Palmas, 25

Los Cabreras, 19

Los Catalanes 12

Torre de Benagalbon, L 736

Pinar Aforeta, 207

Aforeta Golf, 182
Residencial Alfaro, 122

Balcdn del Golf, 27

Mimosas del Golf 20

03 Torre de Benagalbon 6.118

Finca Garcés, (0] 212
La Zenaida 67
Benagalbdn P 442
Jardines del Golf, Q 474
Paraisos del Golf, 447
Colinas del Golf, 152
Rincon del Golf, 149
Arenal Marina Golf, 126
Vistas del Golf, 75
Afogolf, 38
Mar Paraiso Golf, 35
Brisas del Sur, 30
Cumbres del Golf 20
04 Benagalbdn 2.267
TM Rincén de la Victoria 26.470
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b.3 SECCIONADO CENSAL

La division del TM en distritos y secciones censales, que es esencial para que el INE
bueda llevar a cabo distintas investigaciones estadisticas y gestionar el censo electoral,
e empleara como base para realizar explotaciones de informacidn agregadas a partir
e las diferentes investigaciones que usan esa unidad censal como unidad minima de
formacion.

10/01/2024 15:00:45

Secretaria General de Administracién Digital,

ES -

Fsta multiple finalidad de las secciones censales obliga, por una parte, a prestar
pspecial atencidn a sus limites y, por otro, a su tamanio. A sus limites por cuanto seccién
rensal es un drea del municipio donde cada ubicacién o habitante pertenece a sélo una
entidad o seccidn. Asi el conjunto de todas las secciones estadisticas, sin vacios ni
olapamientos, ha de abarcar todo el término municipal. En cuanto a la atencidén a su
amanio por cuanto la Ley Orgénica 5/1985, de Régimen Electoral General, asigna unos
tamafios minimos y maximos de las secciones electorales, medido en numero de
plectores del Censo Electoral de espafioles residentes. Dentro de tales limites se tendra
N cuenta que el tamafio de la seccion no supere los 2.500 habitantes.

APROBADO INICIALMENTE POR ACUERDO PLENO
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Fn el ano 2022 existen en el TM Rincdn de la Victoria un total de 27 secciones censales

diferenciadas, en un uUnico distrito censal. Se adjunta a continuacion tabla resumen
donde se recoge la correspondencia entre los nicleos de poblacion resefiados
anteriormente con el seccionado censal correspondiente para su correlacidon a nivel
rualitativo de ambos contenedores de informacién. Cabe sefialar en este punto la
roincidencia no exhaustiva de ambas delimitaciones geograficas, por lo que la

EXPEDIENTE :: 2023016514
Fecha: 15/11/2023
Und. reg: REGISTRO GENERAL

Hora: 00:00

cualificacidn a partir de los datos censales generara varios valores en forma de rango
dentro de los nucleos de poblacidon de mayor tamafio.

Se adjunta a continuacién tabla resumen de los nucleos de poblacién incluidos en las
areas funcionales del POU y las secciones censales que corresponden a dichos nucleos
para su cualificacidn.
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NUCLEO DE POBLACION AREA FUNCIONAL  SECCION CENSAL  VIVIENDAS CAT 22 NUCLEO DE POBLACION AREA FUNCIONAL  SECCION CENSAL  VIVIENDAS CAT 22
g La Cala del Moral A 2908201003 1.333 Torre de Benagalb6n D 2908201004 964
% 2908201010 174 E 2908201013 416
% 2908201011 357 2908201020 384
5§ s 2908201019 176 2908201025 497
§ ?;5 g i 2908201022 308 Torre de Benagalbén, J 2908201018 1.146
; E % B 2908201007 453 Los Jarales 2908201021 186
% 8 9 % 2908201011 234 Torre de Benagalbén,
% é ‘g; Jg E 2908201016 373 Cortijo Blanco, K 2908201020 595
; é 5% § g 2908201017 144 Las Palmas, Los Cabreras,
z2 |8 & 8|8 Los Catalanes 2908201021 636
S 12 8 213 F 2908201008 1.059 4
|5 % %3 Torre de Benagalbédn,
55 gl 2908201010 386 Pinar Afioreta, L 2908201013 526
£ 2 0|¢ 2908201017 77 Afioreta Golf
ﬁ g % : 2908201019 600 Residencial Alfaro,
:L 2908201022 802 Afioreta Golf, 2908201025 768
% Sl G 5908201011 920 Ba.Ico'n del Golf,
¢ Mimosas del Golf
§ 2908201016 601 03 Torre de Benagalbon 6.118
2308201017 552 Finca Garcés, La Zenaida 0 2908201002 279
. é Jardines de la Factoria M 2908201010 309 Benagalbén p 2908201005 242
% % Los Delgado 2908201010 1.113 Paraisos del Golf,
§ g £ Parque Victoria N 2908201024 1.333 Jardines del Golf,
¢ 5 ¢ | o11acaladel Moral 9.971 Colinas del Golf,
g 3 % ¢ Rincén de la Victoria c 2908201001 475 iinc""l‘ :Ae' Qo'fé " Qa 2908201023 1024
5§ 2 5 renal Marina Golf,
0| 2908201007 978 Vistas del Golf, Afiogolf,
i 2908201009 1.252 Mar Paraiso Golf
2908201014 1.927 Brisas del Sur,
H 2908201001 684 Cumbres del Golf 2908201027 522
2908201015 555 04 Benagalbon 2.267
2908201016 69 TM Rincén de la Victoria 26.470
2908201026 490
| 2908201006 587
2908201012 970
2908201015 127
02 Rincon de la Victoria 8.114
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SOBRE LAS PERSONAS Y LOS HOGARES: ANALISIS DE
POBLACION

Partiendo de las fuentes de informacidn disponibles se aborda un andlisis socio-
Hemografico de la poblacidn residente del TM Rincdn de la Victoria al objeto de estimar,
ruantificar y cualificar la demanda residencial y la necesidad de vivienda libre y
brotegida.

Para ello se analiza en primer lugar la evolucion reciente de la relacién de la poblacién
esidente del TM Rincon de la Victoria con su entorno, entendiendo como tal a la

PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE RINCON DE LA VICTORIA
DOCUMENTO I: INFORMACION Y DIAGNOSTICO

demogréfica de vivienda. Se establece asi la estimacién cuantificada de la demanda de
vivienda, que incluird o contendra la necesidad de vivienda, esto es como veremos, la
demanda de primera vivienda por emancipacién o cambio.

Para abundar en la estimacion de la demanda de vivienda y tratar de segmentar la
correspondiente a la demanda de vivienda libre y a vivienda protegida se continda con
el empleo de una explotacidn expresa realizada sobre el Registro Municipal de
Demandantes de Vivienda Protegida permitiendo identificar qué parte de esta
necesidad de vivienda se corresponde con vivienda protegida, asi como caracterizar
este segmento en determinados colectivos especificos definidos como Grupos de
Especial Proteccion.

agrupacion de municipios que componen el ambito territorial del Plan de Ordenacién

Hel Territorio de la Aglomeracién Urbana de Mélaga, POTAUM. En esta distribucidn se atiende a grupos de especial proteccidn de los contemplados en

el Plan Vive en Andalucia, de vivienda, rehabilitacién y regeneracién urbana de
Andalucia 2020-2030, mediante Decreto 91/2020 de 30 de junio.

APROBADO INICIALMENTE POR ACUERDO PLENO 30/11/2023

Sello de tiempo TS@ - @firma,0U:

A\ continuacion, descendiendo de escala en el analisis, se analiza la evolucidn reciente
e la poblacidon municipal sobre sus propios distritos para identificar la tendencia en
os saldos individualizados de cada uno de ellos.
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Segun el Articulo 5 del Plan VIVE son personas de especial proteccidn beneficiarias las

3 siguientes:

E Partiendo ya de la situacidn actual, volvemos a descender de escala y se procede a » .

- Hesagregar dicha poblacién residente en cada uno de los distritos sobre las diferentes a) Las personas jovenes menores de 35 afios
jreas estadisticas que a modo de agrupaciones de barrios se emplearan para cualificar b) Las personas mayores de 65 afios

0| territorio, incluyendo en este momento la distribucion de la poblacion residente por

srandes grupos de edad, por sexo y su agrupacion en hogares. c) Las personas con discapacidad.

EXPEDIENTE :: 2023016514
Fecha: 15/11/2023
Und. reg: REGISTRO GENERAL

Hora: 00:00

Fsas mismas desagregaciones territoriales, que seran la escala inferior para compartir d) Las personas con personas dependientes a su cargo.

la informacidn interesada, se emplearan para cualificar a la poblacién y/o a los hogares e) Las mujeres embarazadas sin recursos.
residentes en relacion con su situacién socioecondmica y laboral sobre informacion
disponible en diferentes registros administrativos a partir de indicadores aportados por
el Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia, que son reproyectados a las g) Los jovenes extutelados por la Junta de Andalucia
referidas delimitaciones para poder sincronizarlas con los atributos anteriores. Los
indicadores que se incorporan en este punto aportan informacidon de caracter
demografico, de pensiones, de relacion con la actividad econdmica y especificas de la
agrupacion en hogares. En cuanto a las rentas disponibles por los hogares se incluye
también informacién del Atlas de Renta de Hogares del INE para cualificar las areas

f)  Las victimas de la violencia de género

h) Las personas sin hogar o en situacién de emergencia habitacional, asi como
las personas y las familias que han sido desposeidas de su vivienda habitual
por situaciones de impago de su hipoteca o de la renta de alquiler, por causas
sobrevenidas.

estadisticas. i) Las personas que se encuentren en situacidn o riesgo de exclusién social,

Se incluye también una proyeccién de poblacién y hogares para estimar la demanda acreditada por los servicios sociales comunitarios.
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j)  Las victimas del terrorismo y demas personas incluidas en el articulo 3.a) de

la Ley 10/2010, de 15 de noviembre, relativa a medidas para la asistencia y
atencién a las victimas del terrorismo de la Comunidad Auténoma de
Andalucia. Asimismo, la victima de un acto terrorista que sufra gran invalidez,
paraplejia y tetraplejia sera destinataria preferente de las ayudas establecidas
. en los distintos programas de rehabilitacion reguladas en el presente Plan.

10/01/2024 15:00:45

k) Las familias monoparentales, las familias numerosas y las unidades familiares
con menores a su cargo.

Secretaria General de Administracién Digital,

-ES -

[) Las personas emigrantes retornadas.

m) Las familias con ingresos por debajo del umbral de pobreza.

Sello de tiempo TS@ - @firma,0U:
APROBADO INICIALMENTE POR ACUERDO PLENO

be propone a continuacién incorporar a los contenidos del analisis, y describen
diferentes fuentes de informacidn interesadas que tienen que ver con los resultados de
a gestidn técnica de los Centros de Servicios Sociales municipales, que nos permitird
bbtener datos sobre recursos aplicados y personas o familias atendidas o sobre las que
e interviene
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F| objeto de estos contenidos tiene que ver con la cualificaciéon de la poblacidén
esidente con menos recursos para afrontar el acceso a una vivienda digna y adecuada
con la posible cuantificacion de las diferentes situaciones relacionadas.

la componente espacial asociada en cada caso a cada uno de los registros en los que
e descomponen las explotaciones de informacién descritas permitird su
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Und. reg: REGISTRO GENERAL

Hora: 00:00

georreferenciacion y andlisis desagregado en los diferentes dmbitos territoriales que
han sido definidos.
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.1  EVOLUCION RECIENTE DE LA POBLACION MUNICIPALY SU
AGRUPACION EN GRANDES GRUPOS DE EDAD

be adjunta informacién para el analisis comparado de la evolucién reciente de la
boblacion de Rincon de la Victoria por grandes grupos de edad INE 2007-2022.

Secretaria General de Administracién Digital,

ES - 10/01/2024 15:00:45
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% § Rincén de la Victoria 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2019 2020 2021

% : % De 0 a 14 afios 6.622 6.839 7.187 7.512 7.655 7.881 8.106 8.350 8.446 8.564 8.766 8.848 8.822 8.895 8.732 8.668
é § 2 :é %” De 15 a 34 afios 10.763 10.962 11.010 10.887 10.530 10.357 10.136 9.863 9.581 9.485 9.476 9.545 9.666 9.919 10.197 10.471
% § ; é é De 35 a 64 afios 14.715 15.521 16.388 17.252 17.727 18.395 18.876 19.534 19.947 20.642 21.315 21.903 22.626 23.440 24.042 24.330
‘ % é‘ é g De 65 a 79 afios 2.929 3.079 3.293 3.414 3.542 3.665 3.733 3.907 4.064 4.183 4.354 4.488 4.673 5.014 5.212 5.399

% % % % De 80 a 100 afios 685 744 788 857 885 918 976 1.034 1.097 1.129 1.227 1.309 1.392 1.500 1.607 1.701

é g Todas las edades 35.714 37.145 38.666 39.922 40.339 41.216 41.827 42.688 43.135 44.003 45.138 46.093 47.179 48.768 49.790 50.569

S2833002E,CN:
O:

serialNumber:

Rincén de la Victoria 35.714 37.145 38.666 39.922 40.339 41.216

41.827

014 0

42.688

43.135

EVOLUCION RECIENTE DE LA POBLACION DE RINCON DE LA VICTORIA POR GRANDES GRUPOS DE EDAD; FUENTE: ELABORACION PROPIA SOBRE INE 2007-2022

44.003 45.138 46.093 47.179 48.768 49.790 50.569

Provincia de Malaga

1.517.523 1.563.261 1.593.068 1.609.557 1.625.827 1.641.098 1.652.999 1.621.968 1.628.973 1.629.298 1.630.615 1.641.121 1.661.785 1.685.920 1.695.651 1.717.504

2,35%

Relacién municipio / provincia 2,38% 2,43% 2,48% 2,48% 2,51%

2,53%

2,63%

2,65%

2,70% 2,77% 2,81% 2,84% 2,89% 2,94% 2,94%
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POR AREAS FUNCIONALES

hgrupacion en hogares por cada una de aquellas.

NUCLEO DE POBLACION

AREA FUNCIONAL

.2 POBLACION, DISTRIBUCION POR SEXO Y AGRUPACION EN HOGARES

La poblacion del TM Rincén de la Victoria se agrupa por sexo y grandes grupos de edad,
menores de 15, 15-64, y de 65 afios y mas, y se procede a su distribucidn por las areas
uncionales de sus cuatro entidades de poblacidén, incorporandose también su

POBLACION HOGARES

MUIJERES

PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE RINCON DE LA VICTORIA
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%

HOMBRES

%

POB 15 - 64

%

POB 65 - 100

APROBADO INICIALMENTE POR ACUERDO PLENO 30/11/2023
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La Cala del Moral A 4.188 1.697 2.203 [ 53% 1.983 47% 582 | 14% 2.690 [ 64% 903 | 22%
B 2.347 924 1.209 52% 1.078 | 46% 366 16% 1.624 69% 389 [ 17%
F 5.719 2.130 2.881 50% 2.834 50% 998 17% 3.921 69% 737 13%
G 6.162 2.281 3.162 51% 2.998 49% 1.254 20% 4.248 69% 653 11%
Jardines de la Factoria, Los Delgado [\ 709 258 351 50% 356 50% 147 21% 531 [ 75% 31| 4%
Parque Victoria N 2.338 866 1.171 50% 1.167 50% 631  27% 1.549 66% 44 | 2%
01 La Cala del Moral 21.463 8.156 10.977 51% 10.416 49% 3.978 19% 14.563 68% 2,757 13%
Rincon de la Victoria C 7.347 3.102 3.878 | 53% 3.469 | 47% 1.057  14% 4.727 | 64% 1.556 | 21%
H 3.904 1.388 1.949 50% 1.951 50% 817 21% 2.685 69% 380 10%
| 3.906 1.362 1.945 50% 1.961 50% 568 | 15% 2.681 69% 645 17%
02 Rincon de la Victoria 15.157 5.852 7.772 51% 7.381 49% 2.442 16% 10.093 67% 2581 17%
Torre de Benagalbon D 1.211 492 632  52% 579 48% 193 | 16% 796 66% 222  18%
E 2.042 762 1.045 51% 997 49% 401 20% 1.367 67% 274 13%
Torre de Benagalbon, Los Jarales J 2.189 793 1.063 | 49% 1.110 | 51% 506  23% 1.470 67% 198 9%
I;’S";a‘lj:\:s‘iigsacl:g:ég;rtL”oos BCI:tnaCI:n o K 2.418 877 1222 51% 1197 50% 556 23% 1.618 67% 244 10%
Residencia Altro, Aoreta Gol, Balecn del dol,ioszs delGol L 2131 792 1om 5w 1o4s a3%  ses ) 1374 [ 165 [HE%
03 Torre de Benagalbon 9.991 3.717 5.031 50% 4932 49% 2,221 22% 6.625 66% 1.106 11%
Finca Garcés, La Zenaida (o] 943 322 452 | 48% 481 | 51% 142  15% 639 68% 77 8%
Benagalbdn P 1.314 478 653 50% 661 50% 158 [ 12% 859 | 65% 156 12%
Paraisos del Golf, Jardines del Golf, Colinas del Golf, Rincén del Golf,
Arenal Marina Golf, Vistas del Golf, Afiogolf, Q 3.153 1.117 1.548 49% 1.605 | 51% 871 | 28% 2.129 68% 153 | 5%
Mar Paraiso Golf, Brisas del Sur, Cumbres del Golf
04 Benagalbon 5.410 1.917 2.653 49% 2.747 51% 1.171 22% 3.627 67% 386 7%
TM Rincén de la Victoria 52.021 19.642 26.433 51% 25.476 49% 9.812 19% 34.908 67% 6.830 13%

DISTRIBUCION DE LA POBLACION SEGUN GRANDES GRUPOS DE EDAD, SEXO Y HOGARES, POR ENTIDADES SINGULARES, NUCLEOS DE POBLACION Y AREAS FUNCIONALES DEL TM RINCON DE LA VICTORIA;

FUENTE: ELABORACION PROPIA SOBRE DATOS DE ESTADISTICAS DEL PADRON MUNICIPAL DE HABITANTES Y DOCUMENTO DE AVANCE DEL POU RINCON DE LA VICTORIA, AYUNTAMIENTO DE RINCON DE LA VICTORIA.
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i 5 & £73 SITUACION SOCIOECONOMICA DE LA POBLACION RESIDENTE 7.3.1  INDICADORES DEMOGRAFICOS
| Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia (IECA) viene publicando desde El area de Indicadores demograficos esta formada por los indicadores siguientes:

020 un sistema de indicadores estadisticos sobre poblacion y hogares por secciones
rensales de toda Andalucia. Se trata de estadisticas de poblacion de Andalucia basadas
en registros administrativos.

Edad media de la poblacién (115): Es la media aritmética de las edades de la poblacién
objeto de estudio.

Edad mediana de la poblacién (12): Es la mediana de las edades de la poblacidn objeto

Fs una actividad producto de un proyecto experimental de integracién y conciliacién

Secretaria General de Administracién Digital,

ES - 10/01/2024 15:00:45

A . = ] e de estudio.
¢ @ |:de fuentes administrativas y estadisticas de base poblacional cuya finalidad es la
nterconexién y el aprovechamiento estadistico de la informacién a nivel individual Porcentaje de menores de edad (I16): Representa el nimero de personas menores de
procedente de diversos registros administrativos de ambito socioeconémico, partiendo 18 afios por cada cien personas de la poblacion total.

Je la Base de Datos Longitudinal de Poblacién de Andalucia (BDLPA) como
nfraestructura vertebradora del proyecto. Las fuentes interconectadas aportan

nformacién sobre las distintas situaciones individuales recogidas en ellas con 3
“obertura poblacional exhaustiva. Indice de envejecimiento (I1): Representa el nimero de personas de 65 y mas afios

por cada cien personas menores de 16 afos.

Porcentaje de personas mayores (117): Representa el nimero de personas de 65 afios
0 mas por cada cien personas de la poblacidn total.
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Para este fin, el procesamiento general aplicado consiste en fusionar coherentemente )
y nivel individual la informacién proveniente de los ficheros de origen administrativo, Indice de ancianidad (14): Representa el nimero de personas de 85y mas afios por

mediante técnicas probabilisticas de enlace de registros, con objeto de proporcionar cada cien personas de 65 y mas afios.

serialNumber:

una base apropiada para practicar un enfoque multidimensional en el estudio de la

indice de dependencia (13): Representa el nimero de personas menores de 16 afios o
poblacion residente en Andalucia.

mayores de 64 por cada 100 personas en edad de actividad laboral (de 16 a 64 afios).

Este sistema de indicadores emplea como ambito territorial la seccidn censal, es decir,
bfrece datos a escala inframunicipal y, por otro lado, los indicadores se han calculado
omando como fuente de informacion exclusivamente registros administrativos de

Densidad nocturna de poblacion (122): Representa el nimero de personas residentes
por cada kildmetro cuadrado de la superficie habitada de la seccién censal. Se

EXPEDIENTE :: 2023016514
Fecha: 15/11/2023
Und. reg: REGISTRO GENERAL

Hora: 00:00

considera superficie habitada de la seccién censal la que se solapa con las cuadriculas

base poblacional fusionados para integrar un todo unitario. de 250 m de lado de la malla de poblacién generada en la actividad Distribucion

Las tasas e indicadores poblacionales calculados para cada seccién censal se espacial de la poblacion en Andalucia.
encuentran organizadas en cuatro areas tematicas:

Indicadores demograficos

Indicadores de pensiones contributivas

Indicadores de relacidn con la actividad econdmica

Indicadores de hogares
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NUCLEO POBLACION ~ A.FUN. SEC.CENSAL HOG 115 12 116 117 11 14 13| 122
Torre de Benagalbon D 2908201004 492 45 47 15 21 157 8 51 2.994
E 2908201013 267 37 41 27 11 46 8 53 4.158

2908201020 194 40 41 22 14 73 11 50 2.105
2908201025 301 38 42 25 12 52 6 51 2.380

Torre de Benagalbdn, J 2908201018 609 37 40 26 10 41 11 51 3.276

Los Jarales 2908201021 184 37 41 27 8 33 5 46 2.845

Torre de Benagalbdn,

Cortijo Blanco, K 2908201020 358 40 41 22 14 73 11 50 2.105

Las Palmas, Los Cabreras,

Los Catalanes 2908201021 519 37 41 27 8 33 5 46 2.845

Torre de Benagalbdn,

Pinar Aforeta, L 2908201013 395 37 41 27 11 46 8 53 4.158

Afioreta Golf

Residencial Alfaro,

Afioreta Golf,

Balcon del Golf, 2908201025 397 38 42 25 12 52 6 51 2380

Mimosas del Golf

03 Torre de Benagalbé6n 3.717

f;”;gni?;;es' ) 2908201002 322 40 40 20 14 77 12 46 | 1.102

Benagalbdn P 2908201005 478 40 41 23 14 68 14 55 813

Paraisos del Golf,

Jardines del Golf,

Colinas del Golf,

Rincén del Golf, Q 2908201023 593 34 39 31 5 18 10 50 2.062

Arenal Marina Golf,

Vistas del Golf,

Afiogolf,

Mar Paraiso Golf

Brisas del Sur, 2908201027 524 35 38 27 6 23 6 46 2.647

Cumbres del Golf

04 Benagalbén 1.917

TM Rincén de la Victoria 19.642

NUCLEO POBLACION  A.FUN. SEC.CENSAL HOG 115 12 116 117 11 14 13 122

La Cala del Moral A 2908201003 947 45 46 17 22 150 12 58 15.502

2908201010 70 40 42 19 13 75 8 43 4.892

2908201011 191 40 42 21 13 72| 4 44 6.585

2908201019 120 40 44 22 14 73 /12 47 7.906

2908201022 369 43 46 18 18 113 10 52 7.091

B 2908201007 160 47 48 13 26 226 14 62 5.795

2908201011 458 40 42 21 13 72 4 44 6.585

2908201016 130 38 41 24 9 44 9 40 7.600

2908201017 176 39 42 23 12 62 6 49 4616

F 2908201008 864 39 42 22 11 59 13 42 4.541

2908201010 305 40 42 19 13 75 8 43 4.892

2908201017 127 39 42 23 12 62 6 49 4.616

2908201019 580 40 44 22 14 73 12 47 7.906

2908201022 255 43 46 18 18 113 10 52 7.091

G 2908201011 759 40 42 21 13 72| 4 44 6.585

2908201016 905 38 41 24 9 44 9 40 7.600

2908201017 617 39 42 23 12 62 6 49 4.616

JLirsdl'jneeI;:;o'a Factoria, 2908201010 258 40 42 19 13 75 8 43 4.892

Parque Victoria 2908201024 866 ' 31 37 32 3 10 5 52 3129
01 La Cala del Moral 8.156

Rincon de la Victoria C 2908201001 157 42 43 17 16 102 12 46 5.981

2908201007 321 47 48 13 26 226 14 62 5.795

2908201009 1.200 | 48 51 12 27 272 12 59 19.382

2908201014 1.424 43 44 19 22 125 11 63 9.007

H 2908201001 588 42 43 17 16 102 12 46 5.981

2908201015 332 38 41 24 10 46 8 47 6.192

2908201016 103 38 41 24 9 44 9 40 7.600

2908201026 365 37 39 25 36 938 5.956

I 2908201006 398 42 44 16 16 120 5 43 5372

2908201012 877 42 45 17 17 117 11 45 4615

2908201015 gg 38 41 24 10 46 8 47 6192
02 Rincon de la Victoria 5.852

ESPACIO COMUN COOP

INSC. REG. SERCA04660; HOJA N2 04660, ASIENTO N2 1

INDICADORES DEMOGRAFICOS: 115 EDAD MEDIA, 12 EDAD MEDIANA, 116 PORCENTAJE DE

MENORES, 117 PORCENTAJE DE MAYORES, 11 IND. DE ENVEJECIMIENTO, 14 IND. DE ANCIANIDAD, I3
IND. DE DEPENDENCIA, 122 DENSIDAD NOCTURNA DE POBLACION; FUENTE: ESPACIO COMUN
COOP SOBRE ESTADISTICAS DE POBLACION BASADAS EN REGISTROS ADMINISTRATIVOS 2020. IECA
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7.3.2 INDICADORES DE PENSIONES

E| drea de Indicadores de pensiones contributivas esta formada por los indicadores
iguientes:

Porcentaje de pensionistas de jubilacién con pensidn inferior al 60% del importe
.mediano de las pensiones de jubilacidn (17): Representa el nimero de perceptores de
ensiones contributivas de jubilacién con un importe inferior al 60% de la mediana de
os importes de las pensiones de jubilacion de Andalucia por cada cien perceptores de
bensiones contributivas de jubilacidn.

10/01/2024 15:00:45

Secretaria General de Administracién Digital,

-ES -

ndice de cobertura de las pensiones contributivas en los mayores (18): Representa el
humero de personas de 65 y mas afios que perciben alguna pensién contributiva por
rada cien personas de 65y mas afios.

Sello de tiempo TS@ - @firma,0U:
APROBADO INICIALMENTE POR ACUERDO PLENO

Ratio de afiliados a la Seguridad Social por pensionista (19): Representa el nimero de
bersonas afiliadas a la Seguridad Social en alta laboral por cada cien perceptores de
bensiones contributivas.

FIRMANTE - FECHA
MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 10/01/2024

Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:

S2833002E,CN:
O:

serialNumber:

Mediana del importe bruto de las pensiones contributivas (120): Es la mediana de los

mportes brutos de las pensiones contributivas percibidas por los pensionistas.

EXPEDIENTE :: 2023016514
Fecha: 15/11/2023

Hora: 00:00

ESPACIO COMUN COOP
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La autenticidad de este documento
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se puede comprobar con el c6digo

07E80035037000Q1J8V6V2D1F6

de la Entidad

en la Sede

FIRMANTE - FECHA

MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 10/01/2024

Secretaria General de Administracién Digital,

Sello de tiempo TS@ - @firma,0U="

=52833002E,CN=:

serialNumber:

ES - 10/01/2024 15:00:45

Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:

o=

APROBADO INICIALMENTE POR ACUERDO PLENO 30/11/2023

PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE RINCON DE LA VICTORIA
DOCUMENTO I: INFORMACION Y DIAGNOSTICO

EXPEDIENTE :: 2023016514

Fecha: 15/11/2023

Hora: 00:00

E Und. reg: REGISTRO GENERAL

NUCLEO POBLACION A.FUN.  SEC. CENSAL HOG 17 18 19 120
Torre de Benagalbon D 2908201004 492 @ 45 8 51 2.994
E 2908201013 267 37 8 53 4.158

2908201020 194 40 11 50 2.105
2908201025 301 38 6 51 2.380

Torre de Benagalbdn, J 2908201018 609 37 11 51 3.276

Los Jarales 2908201021 184 37 5 46 2.845

Torre de Benagalbdn,

Cortijo Blanco, K 2908201020 358 40 11 50 2.105

Las Palmas, Los Cabreras,

Los Catalanes 2908201021 519 37 5 46 2.845

Torre de Benagalbdn,

Pinar Afioreta, L 2908201013 395 37 8 53 4.158

Afioreta Golf

Residencial Alfaro,

’;;‘de;z:ogélf, 2908201025 397 38 6 51 2380

Mimosas del Golf

03 Torre de Benagalbon 3.717

f;”;gni?;:es' o) 2908201002 322 40 12 46 1102

Benagalbdn P 2908201005 478 40| 14 55 813

Paraisos del Golf,

Jardines del Golf,

Colinas del Golf,

Rincon del Golf, Q 2908201023 593 | 34 10 50 2.062

Arenal Marina Golf,

Vistas del Golf, Afiogolf,

Mar Paraiso Golf

Brisas del Sur, Cumbres del Golf 2908201027 524 @ 35 6 46 2.647

04 Benagalbén 1.917

TM Rincén de la Victoria 19.642

NUCLEO POBLACION A.FUN.  SEC.CENSAL HOG 17 18 19 120

La Cala del Moral A 2908201003 947 45 12 58 15.502

2908201010 70 40 8 43  4.892

2908201011 191 40 4 44 6585

2908201019 120 40 12 47  7.906

2908201022 369 43 10 52  7.091

B 2908201007 160 | 47 14 62| 5.795

2908201011 458 40| 4 44  6.585

2908201016 130 38 9 40  7.600

2908201017 176 39 6 49 4616

F 2908201008 864 39 13 42 4541

2908201010 305 40 8 43  4.892

2908201017 127 39 6 49  4.616

2908201019 580 40 12 47  7.906

2908201022 255 43 10 52  7.091

G 2908201011 759 40 4 44 6585

2908201016 905 38 9|40  7.600

2908201017 617 39 6 49  4.616

ii;d;)”eﬁ;:jo'a Factoria, M 2908201010 258 40 8 43  4.892

Parque Victoria 2908201024 866 @ 31 5 52 3.129
01 La Cala del Moral 8.156

Rincon de la Victoria C 2908201001 157 42 12 46 5.981

2908201007 321 47 14 62 5.795

2908201009 1.200 | 48 12 59  19.382

2908201014 1.424 43 11 63| 9.007

H 2908201001 588 42 12 46 5981

2908201015 332 38 8 47  6.192

2908201016 103 38 9 40  7.600

2908201026 365 37 9|38 595

I 2908201006 398 42 5 43 5372

2908201012 877 42 11 45 4615

2908201015 gg 38 8 47 6192
02 Rincon de la Victoria 5.852

ESPACIO COMUN COOP

INSC. REG. SERCA04660; HOJA N2 04660, ASIENTO N2 1

INDICADORES DE PENSIONES CONTRIBUTIVAS: 17 PORCENTAJE DE PENSIONISTAS DE JUBILACION
CON PENSION INFERIOR AL 60% DEL IMPORTE MEDIANO DE LAS PENSIONES DE JUBILACION, 18

INDICE DE COBERTURA DE LAS PENSIONES CONTRIBUTIVAS EN LOS MAYORES, 19 RATIO DE

AFILIADOS A LA SEGURIDAD SOCIAL POR PENSIONISTA, 120 MEDIANA DEL IMPORTE BRUTO DE LAS
PENSIONES CONTRIBUTIVAS; FUENTE: ELABORACION PROPIA SOBRE DATOS DE ESTADISTICAS DE
POBLACION DE ANDALUCIA BASADAS EN REGISTROS ADMINISTRATIVOS 2021. IECA
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07E80035037000Q1J8V6V2D1F6
de la Entidad

La autenticidad de este documento
se puede comprobar con el codigo

en la Sede

7.3.3 INDICADORES DE RELACION CON LA ACTIVIDAD ECONOMICA

E| area de Indicadores de relacion con la actividad econémica estd formada por los
ndicadores que se adjuntan. Para una correcta interpretacion de sus definiciones, ha
de tenerse en cuenta que:

Se consideran personas registradas como empleadas las afiliadas a la
Seguridad Social en alta laboral y los mutualistas activos de MUFACE.

10/01/2024 15:00:45

Secretaria General de Administracién Digital,

-ES -

— Se consideran personas registradas como desempleadas los demandantes de
empleo no ocupados.

— Se consideran personas con actividad registrada las personas registradas
como empleadas o desempleadas.

Sello de tiempo TS@ - @firma,0U:
APROBADO INICIALMENTE POR ACUERDO PLENO

| as definiciones de las tasas e indicadores y sus unidades de medida son las siguientes:

FIRMANTE - FECHA
MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 10/01/2024

Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:

o=

Tasa de actividad registrada (110): Representa el nimero de personas registradas como
empleadas o desempleadas por cada cien personas entre 16 y 64 afos.

S2833002E,CN:

serialNumber:

Tasa de empleo registrado (111): Representa el nimero de personas registradas como

empleadas por cada cien personas entre 16 y 64 afios.

Tasa de desempleo registrado (112): Representa el numero de personas registradas
romo desempleadas por cada cien personas con actividad registrada.

EXPEDIENTE :: 2023016514
Fecha: 15/11/2023
Und. reg: REGISTRO GENERAL

Hora: 00:00

Tasa _de desempleo registrado de larga duracidn (113): Representa el nimero de

personas registradas como desempleadas durante un periodo superior a un afio por
: cada cien personas con actividad registrada.

Porcentaje de parados registrados de larga duracién (114): Representa el nUmero de
personas demandantes de empleo en situacion de paro registrado durante un periodo
superior a un afio por cada cien personas demandantes de empleo en situacion de paro
registrado.

ESPACIO COMUN COOP
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La autenticidad de este documento
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se puede comprobar con el c6digo

07E80035037000Q1J8V6V2D1F6

de la Entidad

en la Sede

FIRMANTE - FECHA

MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 10/01/2024

Secretaria General de Administracién Digital,

Sello de tiempo TS@ - @firma,0U="

=52833002E,CN=:

serialNumber:

ES - 10/01/2024 15:00:45

Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:

o=

APROBADO INICIALMENTE POR ACUERDO PLENO 30/11/2023

PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE RINCON DE LA VICTORIA
DOCUMENTO I: INFORMACION Y DIAGNOSTICO

EXPEDIENTE :: 2023016514

Fecha: 15/11/2023

Hora: 00:00

E Und. reg: REGISTRO GENERAL

NUCLEO POBLACION A. SEC.CENSAL  HOG 110 111 112 113 114
Torre de Benagalbon D 2908201004 492 72 55 23 10 43
E 2908201013 267 69 58 16 8 47
2908201020 194 69 53 24 10 44
2908201025 301 69 57 18 7 39
Torre de Benagalbdn, J 2908201018 609 73 59 19 8 44
Los Jarales 2908201021 184 70 60 15 7 50
Torre de Benagalbdn,
Cortijo Blanco, K 2908201020 358 69 53 24 10 44
Las Palmas, Los Cabreras,
Los Catalanes 2908201021 519 70 60 15 7 50
Torre de Benagalbdn,
Pinar Afioreta, L 2908201013 395 69 58 16 8 47
Afioreta Golf
Residencial Alfaro,
gziger:?ﬂtflocl-}fc’ﬂf, 2908201025 397 69 57 18 7 39
Mimosas del Golf
03 Torre de Benagalbé6n 3.717
f;”;gni?;:es' o) 2908201002 322 72 54 26 12 45
Benagalbdn P 2908201005 478 75 58 22 9 41
Paraisos del Golf,
Jardines del Golf,
Colinas del Golf,
Rincon del Golf, Q 2908201023 593 73 62 15 5 37
Arenal Marina Golf,
Vistas del Golf, Afiogolf,
Mar Paraiso Golf
Brisas del Sur, Cumbres del Golf 2908201027 524 74 61 18 7 39
04 Benagalbén 1.917
TM Rincén de la Victoria 19.642

NUCLEO POBLACION A.FUN. SEC.CENSAL HOG (10 111 112 113 14

La Cala del Moral A 2908201003 947 73| 50 32 14 44

2908201010 70 74 59 20 43

2908201011 191 71 56 20 41

2908201019 120 71 59 17 44

2908201022 369 71 54 24 13 52

B 2908201007 160 67 48 29 11 39

2908201011 458 71 56 20 8 41

2908201016 130 72 59 18 8 47

2908201017 176 72 61 15 6 40

F 2908201008 84 70 57 18 7 39

2908201010 305 74 59 20 9 43

2908201017 127 72 61 15 6 40

2908201019 580 71 59 17 7 44

2908201022 255 71 54 24 13 52

G 2908201011 759 71 56 20 8 41

2908201016 905 72 59 18 8 47

2908201017 617 72 61 15 40

ii;d;)”eﬁ;:jo'a Factoria, M 2908201010 258 74 59 20 9 43

Parque Victoria 2908201024 866 83 74 11 4 41
01 La Cala del Moral 8.156

Rincén de la Victoria C 2908201001 157 69 53 24 10 41

2908201007 321 67 48 29 11 39

2908201009 1200 68 51 25 12 49

2908201014 1424 68 53 23 11 45

H 2908201001 588 69 53 24 10 41

2908201015 332 74 59 20 45

2908201016 103 72 59 18 47

2908201026 365 73 59 19 40

I 2908201006 398 70 55 22 10 44

2908201012 877 66 52 21 8 39

2908201015 gg 74 59 20 9 45
02 Rincon de la Victoria 5.852

ESPACIO COMUN COOP

INSC. REG. SERCA04660; HOJA N2 04660, ASIENTO N2 1

INDICADORES DE RELACION CON LA ACTIVIDAD ECONOMICA: 110 TASA DE ACTIVIDAD
REGISTRADA, 111 TASA DE EMPLEO REGISTRADO, 112 TASA DE DESEMPLEO REGISTRADO, 113 TASA
DE DESEMPLEO REGISTRADO DE LARGA DURACION, 114 PORCENTAJE DE PARADOS REGISTRADOS

DE LARGA DURACION; FUENTE: ELABORACION PROPIA SOBRE DATOS DE ESTADISTICAS DE
POBLACION DE ANDALUCIA BASADAS EN REGISTROS ADMINISTRATIVOS 2021. IECA

231013 REVO3
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La autenticidad de este documento

07E80035037000Q1J8V6V2D1F6
de la Entidad

se puede comprobar con el codigo

en la Sede

% .F RINCONDELA VICTORIA

7.3.4 INDICADORES DE HOGARES

FIRMANTE - FECHA

Secretaria General de Administracién Digital,
10/01/2024 15:00:45

-ES -

Sello de tiempo TS@ - @firma,0U:

MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 10/01/2024

Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:

S2833002E,CN:
O:

serialNumber:

Por Ultimo, el area de Indicadores de hogares estd formada por los indicadores
iguientes:

Porcentaje de poblacién en hogares unipersonales (I5): Representa el nimero de

bersonas que viven solas por cada cien personas de la poblacion total.

Indice de soledad (16): Representa el nUmero de personas de 65 y mas afios que viven

olas por cada cien personas de 65 y mas afios.

Porcentaje _de hogares unipersonales (118): Representa el numero de hogares

inipersonales por cada cien hogares.

lfamaiio medio del hogar (119): Es la media aritmética de los tamafios, o niUmero de

APROBADO INICIALMENTE POR ACUERDO PLENO

bersonas integrantes, de los hogares.

EXPEDIENTE :: 2023016514

Fecha: 15/11/2023

Hora: 00:00

ESPACIO COMUN COOP
INSC. REG. SERCA04660; HOJA N2 04660, ASIENTO N2 1
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La autenticidad de este documento

se puede comprobar con el c6digo

07E80035037000Q1J8V6V2D1F6

de la Entidad

en la Sede

FIRMANTE - FECHA

MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 10/01/2024

Secretaria General de Administracién Digital,

Sello de tiempo TS@ - @firma,0U="

=52833002E,CN=:

serialNumber:

ES - 10/01/2024 15:00:45

Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:

o=

APROBADO INICIALMENTE POR ACUERDO PLENO 30/11/2023

PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE RINCON DE LA VICTORIA
DOCUMENTO I: INFORMACION Y DIAGNOSTICO

EXPEDIENTE :: 2023016514

Fecha: 15/11/2023

Hora: 00:00

E Und. reg: REGISTRO GENERAL

NUCLEO POBLACION A.FUN.  SEC.CENSAL  HOG 15 16 118 119

La Cala del Moral A 2908201003 947 13 47 32 2,39

2908201010 70 8 39 21 275

2908201011 191 12 53 30 2,52

2908201019 120 7 43 19 2,83

2908201022 369 12 49 29 2,47

B 2908201007 160 | 20 54 41 2,10

2908201011 458 12 53 30 252

2908201016 130 51 22 2,78

2908201017 176 39 21 281

F 2908201008 864 11 47 28 2,61

2908201010 305 39 21 2,75

2908201017 127 39 21 281

2908201019 580 43 19 2,83

2908201022 255 12 49 29 2,47

G 2908201011 759 12 53 30 2,52

2908201016 905 51 22 2,78

2908201017 617 39 21 281

JLzrsd[')”j;:;O'a Factoria, M 2908201010 258 8 39 21 2,75

Parque Victoria 2908201024 866 9|57 24 270
01 La Cala del Moral 8.156

Rincén de la Victoria C 2908201001 157 10 53 26 2,61

2908201007 321 20 54| 41 210

2908201009 1.200 | 16 52 36 2,24

2908201014 1424 11 43 27 251

H 2908201001 588 10 53 26 2,61

2908201015 332 6 46 18 2,92

2908201016 103 8 51 22 2,78

2908201026 365, 5 44 15 3,05

2908201006 398 4 35 12 3,05

2908201012 877 9 46 24 2,78

2908201015 gg O 46 18 29
02 Rincon de la Victoria 5.852

NUCLEO POBLACION A.FUN.  SEC.CENSAL HOG I5 16 118 119
Torre de Benagalbon D 2908201004 492 12 45 30 2,46
E 2908201013 267 9 43 26 2,73
2908201020 194 11 47 29 2,65
2908201025 301 10 48 27 2,65
Torre de Benagalbdn, J 2908201018 609 43 25 2,74
Los Jarales 2908201021 184 48 21 2,83
Torre de Benagalbdn,
Cortijo Blanco, K 2908201020 358 11 47 29 2,65
Las Palmas, Los Cabreras,
Los Catalanes 2908201021 519 7 48 21 2,83
Torre de Benagalbdn,
Pinar Afioreta, L 2908201013 395 9 43 26 2,73
Afioreta Golf
Residencial Alfaro,
’;;‘de;z:‘)gélf, 2908201025 397 10 48 27 2,65
Mimosas del Golf
03 Torre de Benagalbon 3.717
f;”;gni?‘;:es' ) 2908201002 322 7 49 21 2,93
Benagalbdn [ 2908201005 478 8 42 22 275
Paraisos del Golf,
Jardines del Golf,
Colinas del Golf,
Rincon del Golf, Q 2908201023 593 6 37 19 3,01
Arenal Marina Golf,
Vistas del Golf, Afiogolf,
Mar Paraiso Golf
Brisas del Sur, Cumbres del Golf 2908201027 524 10 61 26 2,61
04 Benagalbén 1.917
TM Rincén de la Victoria 19.642

ESPACIO COMUN COOP

INSC. REG. SERCA04660; HOJA N2 04660, ASIENTO N2 1

INDICADORES DE HOGARES: 15 PORCENTAJE DE POBLACION EN HOGARES UNIPERSONALES, 16
INDICE DE SOLEDAD, 118 PORCENTAJE DE HOGARES UNIPERSONALES, 119 TAMANO MEDIO DEL
HOGAR; FUENTE: ELABORACION PROPIA SOBRE DATOS DE ESTADISTICAS DE POBLACION DE

ANDALUCIA BASADAS EN REGISTROS ADMINISTRATIVOS 2021. IECA
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4  CUALIFICACION ECONOMICA DE LOS HOGARES A PARTIR DEL ATLAS

DE RENTAS DEL INE

El Atlas de distribucién de rentas de los hogares (ADRH), editado por el Instituto
Nacional de Estadistica en julio de 2019 con desagregaciones a nivel de seccién censal,
municipal y provincial, ofrece datos territorializados de la renta media por persona y
hogar con diversas cualificaciones.

Secretaria General de Administracién Digital,

ES - 10/01/2024 15:00:45

El INE ya viene desarrollando desde 2016 una colaboracién con la Agencia Tributaria
AEAT), para el proyecto Indicadores Urbanos del INE, que ha consistido en la
bublicacion de datos de renta media para una lista de ciudades mayores de 50.000
habitantes y a nivel inferior al municipal (barrios) para ciudades mayores de 250.000
habitantes.
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Al contrario de la Encuesta de Condiciones de Vida, que investiga una muestra de
hogares, esta operacion es de tipo censal, permitiendo una desagregacion territorial
muy detallada. La informacion de renta por ciudades se construye al nivel territorial
mas desagregado posible, las secciones censales.
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El INE no tiene acceso a datos individuales de renta, que obran en poder de las
autoridades tributarias, por lo que los Indicadores Urbanos se construyen mediante un
ntercambio de informacion. EI INE entrega a la AEAT un fichero de hogares e individuos
que los componen, con indicacion de la seccidn censal donde se encuentran y recibe
datos agregados de renta para cada seccidon censal. Los ingresos, por tanto, se

EXPEDIENTE :: 2023016514
Fecha: 15/11/2023
Und. reg: REGISTRO GENERAL

Hora: 00:00

adscriben al lugar donde el perceptor de rentas reside segin su empadronamiento, no
segln su declaracién (o modelo) de renta.

En este contexto se enmarca este ADRH. Este es un proyecto que se plantea la
construccion de indicadores estadisticos de nivel y distribucién de renta de los hogares
a nivel municipal e inframunicipal, a partir del enlace de informacién del INE con datos
tributarios, fundamentalmente de la AEAT.

A continuacion se adjunta tabla resumen de renta neta media por hogar de las areas
funcionales del TM Rincén de la Victoria segln las secciones censales en las que se
dividen.
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NUCLEO DE POBLACION

APROBADO INICIALMENTE POR ACUERDO PLENO 30/11/2023

EXPEDIENTE :: 2023016514

Hora: 00:00

AREA FUNCIONAL

SECCION CENSAL

HOGARES

PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE RINCON DE LA VICTORIA
DOCUMENTO I: INFORMACION Y DIAGNOSTICO

[ | Fecha: 15/11/2023

o 'E Und. reg: REGISTRO GENERAL

La Cala del Moral 2908201003 947 21.053 € 22.128€ 23.161€ 23.867 € 25.298 € 24.727¢€
2908201010 70 30493 € 31.854 € 32299 € 33.681€ 35.334€ 34.979 €
2908201011 191 29.312€ 29.593 € 30.587 € 33.126 € 33.320€ 33.076 €
2908201019 120 33587 € 34.477€ 35.221€ 37.160 € 38.847 € 39.092 €
2908201022 369 29.186 € 30.023 € 30.805 € 32.782€ 33.357€ 34.296 €
2908201007 160 22,650 € 23483 € 23.600 € 25.464 € 27.632€ 28.366 €
2908201011 458 29312€ 29.593 € 30.587 € 33.126 € 33320€ 33.076 €
2908201016 130 28203 € 28.097 € 29.187 € 31.625€ 33.423€ 33.008 €
2908201017 176 37.385€ 37.607 € 40.565 € 41773 € 44.297 € 44.763 €
2908201008 864 31.320€ 31.759 € 34.208 € 34.546 € 35.775€ 35.008 €
2908201010 305 30493 € 31.854 € 32299 € 33.681€ 35.334€ 34.979 €
2908201017 127 37.385€ 37.607 € 40.565 € 41773 € 44.297 € 44.763 €
2908201019 580 33.587€ 34.477€ 35.221€ 37.160 € 38.847 € 39.092 €
2908201022 255 29.186 € 30.023 € 30.805 € 32.782€ 33357€ 34.296 €
2908201011 759 29312€ 29.593 € 30.587 € 33.126 € 33320€ 33.076 €
2908201016 905 28203 € 28.097 € 29.187€ 31.625€ 33.423€ 33.008 €
2908201017 617 37.385€ 37.607 € 40.565 € 41773 € 44297 € 44.763 €
JLZ'Sd'D”:l;:;o'a Factoria, 2908201010 258 30.493 € 31.854 € 32299 € 33.681€ 35.334€ 34.979 €
Parque Victoria 2908201024 866 30.649 € 32.206 € 33.715€ 35.697 € 37.120€ 37.562 €
01 La Cala del Moral 8.156
Rincon de la Victoria 2908201001 157 25.775€ 26.298 € 27.386 € 28219€ 29.988 € 30.232¢€
2908201007 321 22,650 € 23.483 € 23.600 € 25.464 € 27.632€ 28.366 €
2908201009 1.200 21.359€ 21.730€ 22.860 € 23.717€ 24.474€ 25.308 €
2908201014 1.424 24210€ 25.235€ 26.565 € 28.565 € 29.650 € 30.412 €
2908201001 588 25775 € 26.298 € 27.386 € 28.219€ 29.988 € 30.232¢€
2908201015 332 28.712€ 29.492 € 30.754 € 33.530€ 35.676 € 35.950 €
2908201016 103 28203 € 28.097 € 29.187 € 31.625€ 33.423€ 33.008 €
2908201026 365 30.885 € 32.355€ 33.234€
2908201006 398 27.549€ 28340 € 29.846 € 32,094 € 33.502€ 33.682 €
2908201012 877 33173 € 34.351€ 35311€ 36.216 € 38.537€ 38.381€
2908201015 88 28.712€ 29.492 € 30.754 € 33.530€ 35.676 € 35.950 €
02 Rincon de la Victoria 5.852
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APROBADO INICIALMENTE POR ACUERDO PLENO 30/11/2023

NUCLEO DE POBLACION

AREA FUNCIONAL

SECCION CENSAL

HOGARES

PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE RINCON DE LA VICTORIA
DOCUMENTO I: INFORMACION Y DIAGNOSTICO

EXPEDIENTE :: 2023016514

Fecha: 15/11/2023

Hora: 00:00

E Und. reg: REGISTRO GENERAL

Torre de Benagalbon D 2908201004 492 28.129 € 29.393 € 29.905 € 31.460 € 33.272 € 34.195 €
E 2908201013 267 29.665 € 30.424 € 31313 € 34.134€ 35.731€ 37.251 €
2908201020 194 23.441 € 24.916 € 25.909 € 26.261€ 27.144 € 27.517 €
2908201025 301 31.691 € 33.541 € 34.183 € 33.845 € 36.840 € 37.999 €
Torre de Benagalbén, J 2908201018 609 29.192 € 29.869 € 31.197 € 33.298€ 34.122 € 33.924 €
Los Jarales 2908201021 184 32.849€ 34.153 € 35.886 € 38.095 € 40.713 € 41.125€
Torre de Benagalbon,
Cortijo Blanco, K 2908201020 358 23.441 € 24.916 € 25.909 € 26.261€ 27.144 € 27.517 €
Las Palmas, Los Cabreras,
Los Catalanes 2908201021 519 32.849€ 34.153 € 35.886 € 38.095 € 40.713 € 41.125€
TA%:fef: :;r;agalbo”' Pinar Afioreta, L 2908201013 395 29.665 € 30.424 € 31313 € 34.134 € 35.731€ 37.251 €
E:fc'gi” dC;T'G/t)'Tsr&iggzztgjgzl " 2908201025 397 31.691 € 33.541 € 34.183 € 33.845 € 36.840 € 37.999 €
03 Torre de Benagalbon 3.717
Finca Garcés, La Zenaida 0 2908201002 322 21.661€ 22.539€ 23.830€ 24.968 € 28.128 € 28.062 €
Benagalbon P 2908201005 478 19.924 € 20.572 € 21.834€ 23.520€ 25.358 € 24.913 €
Paraisos del Golf, Jardines del Golf,
Colinas del Golf, Rincdn del Golf,
Arenal Marina Golf, Vistas del Golf, Afogolf, Q 2908201023 593 30.608 € 32.184 € 32.765 € 33.910€ 36.098 € 40.491 €
Mar Paraiso Golf
Brisas del Sur, 2908201027 524 30.797 €
Cumbres del Golf
04 Benagalbén 1.917
TM Rincén de la Victoria 19.642

EVOLUCION DE RENTA NETA FAMILIAR DECLARADA POR SECCIONES CENSALES Y AREAS FUNCIONALES DEL TM RINCON DE LA VICTORIA, 2015 A 2020;
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.5 PROYECCION DE POBLACION Y HOGARES El modelo de proyeccién de hogares utilizado a nivel autonémico o provincial no

siempre resulta adecuado para el ambito municipal debido a los requisitos de
informacion, no disponibles con el grado de calidad y representatividad necesario, lo
que puede provocar un cierto grado de desvio en los resultados. Es por ello que
atenderemos a la tendencia reciente en el incremento de la poblacion municipal del
TM Rincon de la Victoria, segun las estadisticas del Padron continuo del INE, y la
contextualizaciéon de la misma tendencia en Malaga capital y el conjunto de la
provincia. Asi, durante el periodo de vigencia del Plan, 2023-2028, prevemos un
incremento de poblacién en el TM Rincén de la Victoria de unas 5.170 personas,
equivalentes a 1.990 hogares.

En octubre de 2020 el INE ha publicado las Proyecciones de Poblacion 2020-2035 en
as que queda recogida el efecto de la COVID-19. En la nota de difusién de esta campania
e describe como a la incertidumbre que habitualmente rodea unas proyecciones de
boblacion se le suma esta vez el impacto de la COVID-19, que obliga a un
eplanteamiento de algunas de las hipdtesis de evolucion futura. En concreto, para
pstas proyecciones se ha tenido en cuenta la sobremortalidad observada hasta el mes
e julio de 2020, asi como la disminucidn experimentada en los ultimos meses en la
nmigracion y en la emigracion.

Secretaria General de Administracién Digital,
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2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
é Malaga provincia 1.641.098 1.652.999 | 1.621.968 1.628.973 1.629.298 1.630.615 1.641.121 1.661.785 1.685.920 1.695.651 1.717.504 1.736.919 1.750.302 1.763.684 1.777.067 1.790.449 1.803.832
g 4 Ainteranual 0,94% 0,73% -1,88% 0,43% 0,02% 0,08% 0,64% 1,26% 1,45% 0,58% 1,29% 1,13% 0,77% 0,76% 0,76% 0,75% 0,75%

A respecto 2011 0,94% 1,67% -0,24% 0,19% 0,21% 0,29% 0,94% 2,21% 3,70% 4,29% 5,64% 6,83% 7,66% 8,48% 9,30% 10,13% 10,95%
TM Malaga | 567.433 568.479 566.913 569.130 569.009 569.002 571.026 574.654 578.460 577.405 579.076 579.622 580.796 581.970 583.144 584.318 585.492

serialNumber:

Ainteranual  -0,11%  0,18%  -0,28%  0,39%  -0,02%  000%  036%  0,64%  066%  -0,18%  029%  009%  020%  020%  020%  020%  0,20%
. 21| Arespecto2011 | -0,11%  008%  -020%  019%  017%  017%  053% 1,17% 1,84% 1,65% 1,94% 2,04% 2,25%  2,45% 2,66% 2,87% 3,07%
g ° deTllawv?;::;: 41216  41.827 42.688  43.135  44.003 45138  46.093  47.179 48768  49.790  50.569  51.822  52.856  53.890  54.924  55.958  56.992
g Ainteranual 2,17% 1,48% 2,06% 1,05% 2,01% 2,58% 2,12% 2,36%  3,37% 2,10% 1,56% 2,48%  2,00% 1,96% 1,92% 1,88% 1,85%

Fecha: 15/11/2023

Hora: 00:00

A respecto 2011 2,17% 3,69% 5,82% 6,93% 9,08% 11,90% 14,26% 16,96% 20,90% 23,43% 25,36% 28,47% 31,03% 33,59% 36,16% 38,72% 41,28%
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POBLACION, INCREMENTO INTERANUAL E INCREMENTO ACUMULADO RESPECTO A 2012, PARA 2012-2028 EN EL TM RINCON DE LA VICTORIA (29082), TM MALAGA (29067)
Y EL CONJUNTO DE LA PROVINCIA DE MALAGA (29); FUENTE: ESTADISTICA DEL PADRON CONTINUO, RESULTADOS POR MUNICIPIOS. INE
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.6 REGISTRO PUBLICO MUNICIPAL DE DEMANDANTES DE VIVIENDA

PROTEGIDA

Entendido como un instrumento para proporcionar informacién actualizada sobre la
necesidad de vivienda de la poblacién del municipio, el RPMDVP permite a las
administraciones publicas tanto locales como autondmicas, adecuar sus politicas de

PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE RINCON DE LA VICTORIA
DOCUMENTO I: INFORMACION Y DIAGNOSTICO

Se propone la utilizacion los datos procedentes de la Estadistica mensual del Registro
Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida obtenidos de la herramienta
informatica comun puesta por la Consejeria de Fomento, Articulacién del Territorio y
Vivienda. Esta informacion se publica con periodicidad mensual y esta disponible a
partir del afio 2014. Podremos analizar cuantitativamente las inscripciones asi como
explotar otros datos para caracterizar la demanda de vivienda protegida tales como

ivienda y suelo a las necesidades existentes, ademas de garantizar la publicidad,
gualdad y transparencia en los procesos de adjudicacion de viviendas.

ingresos en funcion del IPREM que permitira determinar los regimenes de proteccidn
a los que pueden quedar adscritos, o la preferencia solicitada en cuanto al régimen de
tenencia declarado como preferente en la inscripcidn.

Secretaria General de Administracién Digital,

ES - 10/01/2024 15:00:45

De tal manera que desde el Registro se establecen los mecanismos de seleccién para la
adjudicacidn de las viviendas protegidas en el ambito municipal.

Junta de Andalucia
Canssaria g FomonTo, Infraestructunas
y Ordenaciin ded Territorio

la normativa de aplicacion es el Reglamento Regulador de los Registros Publicos
Municipales de Demandantes de Vivienda Protegida aprobado mediante Decreto
1/2012, de 10 de enero, el cual sefiala los requisitos y procedimientos que deben
eguirse para la adjudicacion de vivienda protegida con el fin de garantizar los
brincipios de igualdad, publicidad y concurrencia recogidos en Ley 13/2005 de medidas
bara la vivienda protegida y el suelo.
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Registro Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida:
Estadistica mensual
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serialNumber:

De conformidad con lo establecido en el articulo 16 de la Ley 1/2010 reguladora del
Derecho a la Vivienda, los Ayuntamientos estdn obligados a crear, mantener y actualizar
de manera permanente los Registros Publicos Municipales de Demandantes de
Vivienda Protegida, los cuales tienen ambito territorial municipal y se gestionaran por
rada Ayuntamiento de forma independiente.

Junta de Andalucia
Conseleria de Fomenio, s ucene, " sy Vtheeas Lacenieada Senae S
3 Ordenacién del Terslraria e

e 3 e

s

. Registro Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida:
- o Estadistica mensual correspondiente al aho 2022

EXPEDIENTE :: 2023016514
Fecha: 15/11/2023
Und. reg: REGISTRO GENERAL

Hora: 00:00

La Junta de Andalucia, a través de la Consejeria competente en materia de vivienda + siom s T A SRS R TR
coordina y relaciona las bases de datos municipales de todos los Registros de Yo A2 Pl X
Demandantes para obtener una base de datos comun y actualizada.

DB o 8 G,

Cada Ayuntamiento redacta, modifica si procede y aprueba las bases por las que se rige
el funcionamiento de su Registro, pero siempre de forma adecuada a lo establecido en
la normativa autondmica.

En este sentido, el Ayuntamiento de Rincdn de la Victoria, con fecha 5 de Julio de 2010
puso en funcionamiento el mencionado Registro Municipal. Las bases para la
inscripcion y adjudicacidon se encuentran recogidas en la Ordenanza Reguladora
publicada en el BOP de Malaga num. 63, de 6 de Abril de 2010.
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SOLICITUDES Y ESTADO DE INSCRIPCIONES

PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE RINCON DE LA VICTORIA
DOCUMENTO I: INFORMACION Y DIAGNOSTICO

Inscripciones

Municipio Solicitudes »
Total Activas Canceladas por Adjudicacion Caducadas y otros
Rincén de la Victoria 978 905 247 5 653
Malaga 45.257 19.373 5.546 1.246 12.581
Total Provincia 65.405 31.373 8.697 1.498 21.178

REGIMEN DE ACCESO A LA VIVIENDA PREFERENTE

Municipio Régimen de Alquiler % A Régimen de Alquiler con Opcién de Compra % AOC Régimen de Compra % C N2 de inscripciones
Rincon de la Victoria 560 31,55 676 38,08 539 30,37 905
Malaga 13.525 36,84 15.962 43,48 7.222 19,67 19373
Total Provincia 17.851,00 32,30 22.825,00 41,31 14.583,00 26,39 31.373,00

Ne DE INSCRIPCIONES SEGUN EL SEXO DEL DEMANDANTE PRINCIPAL

APROBADO INICIALMENTE POR ACUERDO PLENO 30/11/2023

EXPEDIENTE :: 2023016514

Fecha: 15/11/2023

Hora: 00:00

Municipio Hombre % Mujer % N2 Inscripciones
Rincén de la Victoria 357 39,45 548 60,55 905
Malaga 8.614 44,46 10.759 55,54 19.373
Total Provincia 8.971 44,94 1.1307 55,06 31.373,
DAD A AL D » ANDA DR DA
Municipio < 35 afios % <35 < 50 afios % < 50 < 65 afos % < 65 2 65 afios % 2 65 N2 de inscripciones
Rincén de la Victoria 244 26,96 441 48,73 179 19,78 41 4,53 905
Mélaga 4.687 24,19 10.380 53,58 3527 18,21 779 4,02 19.373
Total Provincia 7.679 24,48 16.570 52,82 5.827 18,57 1.297 4,13 31.373,

N2 DE INSCRIPCIONES SEGUN EL IPREM DE LA UNIDAD FAMILIAR

E Und. reg: REGISTRO GENERAL

<1,00 1,01-1,50 1,51-2,50 2,51-3,50 3,51-4,50 > 4,50 N2 de inscripciones
Municipio Iprem % Iprem % Iprem % Iprem % Iprem % Iprem %
Rincon de la Victoria 632 69,83 101 11,16 121 13,37 33 3,65 15 1,66 3 0,33 905
Malaga 12.981 66,91 2.654 13,68 2701 13,92 813 4,19 193 0,99 58 0,3 19.373
Total Provincia 20.813 4.639 4467 1158 252 71 31.373

COMPOSICION FAMILIAR Y ACCESIBILIDAD

Municipio Familia Monoparental Familia Numerosa Personas con discapacidad Necesidad de Vivienda Adaptada Nun'1er.o e
Inscripciones
Rincén de la Victoria 168 56 98 20 905
Malaga 1616 699 1685 332 19.373
Total Provincia 3110 1483 2855 538 31.373

ESPACIO COMUN COOP

FICHA RESUMEN DE DATOS DEL RMDVP DEL TM RINCON DE LA VICTORIA, MARZO 2023; FUENTE: ELABORACION PROPIA SOBRE DATOS DE LA ESTADISTICA MENSUAL CFATV
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.7 RESULTADOS DE GESTION TECNICA DE CENTROS DE SERVICIOS

FIRMANTE - FECHA

MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 10/01/2024

Secretaria General de Administracién Digital,

Sello de tiempo TS@ - @firma,0U="

=S2833002E,CN="

serialNumber:

10/01/2024 15:00:45

-ES -

APROBADO INICIALMENTE POR ACUERDO PLENO

Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:

o=

SOCIALES MUNICIPALES

la Zona de Trabajo Social (ZTS) es la demarcacién territorial que la administracion
autondmica establece para la prestacion de los Servicios Sociales.

En las Zonas de Trabajo Social, la infraestructura basica para la prestacion de estos
ervicios es el Centro de Servicios Sociales Comunitarios, de gestidon descentralizada,
tuya dotacion técnica, material y econdmica estd relacionada con las necesidades y
raracteristicas de su comunidad de referencia y desde cuya estructura, integrada fisica

funcionalmente, se promueven y realizan acciones y actuaciones necesarias para la
boblacion en el marco de las prestaciones basicas de los Servicios Sociales.

CONSEJERIA DE

A
QMR EL‘:M]’\LI.R L]

ZONAS DE TRABAIO SOCIAL
DE MALAGA CAPITAL

ZONAS DE TRABAJO SO'CIAé_ADE LA

EXPEDIENTE :: 2023016514

Fecha: 15/11/2023

Hora: 00:00

o ANAREAIIAEORTA GRIENTAL
ALHAURM OE LA TCRRE

3 "MARRBELLA - MUFVA AHDALLCHA
MARBELLA - 14N PEDRD OF ALCANTARA

COBTA DEL SOL OCCIDENTAL
BIERRA DE LAS MIEVES

Y
[ Zarme s Trabeka Social (278}
i cloics
I i o e o T
# Canimk de cabeess da s ITS

ZONAS DE TRABAJO SOCIAL DE LA PROVINCIA DE MALAGA; FUENTE: CONSEJERIA DE INCLUSION

ESPACIO COMUN COOP
INSC. REG. SERCA04660; HOJA N2 04660, ASIENTO N2 1

PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE RINCON DE LA VICTORIA
DOCUMENTO I: INFORMACION Y DIAGNOSTICO

SOCIAL, JUVENTUD, FAMILIAS E IGUALDAD DE LA JUNTA DE ANDALUCIA.

En la provincia de Malaga, sélo los municipios de Malaga y Marbella dispone de mas
de una ZTS, gestionada, cada una de ellas desde su propio centro de cabecera.
Concretamente, el TM Malaga dispone de 10 ZTS y el TM de Marbella dispone de 4 ZTS.

En las Unidades de Trabajo Social o UTS se realizan tramitaciones de expedientes para
la obtencion de recursos internos o externos al Sistema Publico de Servicios Sociales,
asi como la derivacion, en su caso, hacia otros Sistemas de Proteccion Social. Estas
Unidades de Trabajo suelen tener un dmbito territorial inferior al municipio, aunque en
algunas demarcaciones de gran dispersion la agrupacién de varios municipios
constituye una Unidad.

Las Zonas de Trabajo Social se dividen a su vez en Unidades de Trabajo Social (UTS), que
tienen como funcién primordial la atencidn a la ciudadania en su acceso a los Servicios
Sociales, fundamentalmente a través del Servicio de Informacidn, Valoracion,
Orientacién y Asesoramiento.

El TM Rincdn de la Victoria dispone de una unica ZTS en la que se incluyen 4 UTS.

En este apartado se incluye la recopilacion de los principales datos e indicadores
derivados de la atencién técnica realizada en los Centros de Servicios Sociales
municipales del TM Rincdn de la Victoria agregados durante el ejercicio completo 2021,
informacion que permitird cualificar a la poblacidn y a los hogares residentes a escala
de area funcional.

La distribucién en Unidades de Trabajo Social, UTS, es la siguiente:
- UTS-1. La Cala del Moral, todas sus areas funcionales, A, B, F, G, M, N
- UTS-2. Rincdn de la Victoria, zona occidental, area funcional H

- UTS-3. Rincén de la Victoria, zona costera, area funcional C; Torre de
Benagalbdn y Benagalbdn

- UTS-4. Rincén de la Victoria, zona oriental, area funcional I; Torre de
Benagalbdn, zona occidental, area funcional J
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TIPO DE RECURSO APLICADO USUARIOS HOM USUARIOS USUARIOS USUARIOS
IYNhiI%T/'\I/II_IAZCAIgI’é’NOSIIEEF’{\E ?J: ;{(;S,SVALORACION 685 43% 609 49% 537 55% 667 54%
?T:)CQY::(G[I;Q Kl\[l)loDQ?C(I:SSVIVENCIAL 150 9% 105 8% 62 6% 98 8%
5T\;IEEBTSLC;NDE::A?(?JI:Q(I:;E$;SALTERNATIVO 6 037% 59% 41% 9 0,72% 70% 30% 3 031% 72% 28% 6 0,49% 64% 36%
:TEIEEARE:?)NESSOYCx_TUAC|ONES DE PREVENCION 99 6% 47 4% 35 4% 36 3%
TM RINCON DE LA VICTORIA 1.607 100 % 1.243 100% 971 100 % 1.233 100%
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7.8 EXCLUSION SOCIAL Y PERSONAS SIN HOGAR

Toda persona necesita un lugar para vivir, y todo hogar necesita una vivienda para su
desarrollo, el alojamiento es una de las condiciones bdsicas para la emancipacién y el
funcionamiento de una vida independiente.

En condiciones normales el mercado de vivienda en alquiler o venta proporcionara un
inmueble con las caracteristicas y condiciones que en cada caso se requieran o que
dicha persona u hogar se pueda permitir. Puede darse la circunstancia de que por
motivos econdmicos determinadas personas u hogares tengan dificultades para, sin
comprometer otros aspectos de la vida, acceder a una vivienda. Pero ademas puede
darse el supuesto de que con la dificultad para acceder a la vivienda o mantenerse en
el uso de la misma, se sumen otros factores que hagan que pueda calificarse la
situacién como de exclusidn social o de vulnerabilidad.

Esta situacion deberd tener un analisis especifico, incluyéndose las personas que se
encuentren en esta situacion en uno de los grupos de especial proteccion en el sentido
que se recoge en el Plan Vive en Andalucia 2020-2030. Dicho Plan se acerca al
concepto de exclusidn social en la ultima parte del primer parrafo de su articulo 5. De
tal forma, que se considera grupo de especial proteccion a los efectos del plan a:

a) Las personas sin hogar o en situacién de emergencia habitacional, asi como

ESPACIO COMUN COOP
INSC. REG. SERCA04660; HOJA N2 04660, ASIENTO N2 1

las personas y las familias que han sido desposeidas de su vivienda habitual
por situaciones de impago de su hipoteca o de la renta de alquiler, por causas
sobrevenidas.

b) Las personas que se encuentren en situacion o riesgo de exclusion social,
acreditada por los servicios sociales comunitarios.

¢) Las familias con ingresos por debajo del umbral de pobreza.

DETERMINACION DE LA DEMANDA Y NECESIDAD DE VIVIENDA LIBRE
Y PROTEGIDA

7.9

La estimacion de la demanda de vivienda es una operacidon que requiere de la
interrelacion de multiples factores o variables de distinta indole. Se trata de factores
de caracter demografico, de situacién del patrimonio residencial edificado, asi como
de coyuntura o condiciones econdmicas de la propia poblacién que sea objeto de
estudio.

Las variaciones en las formas de convivencia de los individuos también pueden
suponer aparicion de nuevos hogares y desaparicién de otros existentes. Algunos de
estos cambios, generalmente la emancipacién y la formacidn y ruptura de parejas,
implican generacion de demanda por variacion en el nimero total de los hogares,
mientras que otros sélo suponen transformacion del tipo de hogar.
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La dinamica demografica para la generacién de nuevos hogares, que representa la
base de la demanda de vivienda de un territorio, no se ve condicionada Unicamente
por la oferta residencial existente, ni siquiera principalmente. La principal influencia
en la cuantificacion de las necesidades de vivienda de la poblacidn de un territorio la
constituyen las condiciones del mercado laboral.

La influencia, ademas, de otros factores de tipo socioecondmico sobre la franja etaria
de poblacidn susceptible de emancipacion y el resto de hogares con necesidades de
cambio, determinaran la aparicién y el grado de solvencia de dicha necesidad de
vivienda.

En el dimensionamiento de la demanda de vivienda influirdn los siguientes
condicionantes:

— Acceso al mercado laboral
—  El nivel socioeconémico de la poblacién en general
—  El nivel de renta familiar

— La capacidad econdémica de la franja de poblacidén de acceso a una primera
vivienda

— Ladiversidad de la oferta del mercado inmobiliario

— Las condiciones favorables del sector financiero

Hay que tener en cuenta que la demanda de vivienda como tal, puede referirse a la
necesidad de una vivienda como alojamiento, constituyendo la residencia habitual y
permanente de una persona u hogar, o puede tratarse de una demanda independiente
de esta necesidad, y que tenga como objeto bien una segunda residencia como lugar
de ocio o recreo o la demanda como un bien de inversién.

Ademas, esta necesidad de vivienda puede ser satisfecha en un contexto sin
proteccion por el mercado de la vivienda libre o, por el contrario, podemos
encontrarnos con hogares que, dado sus recursos econdmicos demandarian
inmuebles sometidos a alguin régimen de proteccidn publica, o lo que en Andalucia se
denomina vivienda protegida.

Podemos identificar los elementos que componen el total de la demanda de vivienda
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de un territorio, diferenciando de entre ellos los que se corresponden con el concepto
de necesidad de vivienda o demanda para alojamiento de otro tipo de demanda para
usos diferentes, como segunda vivienda o como inversion.

La demanda de vivienda con destino a uso residencial de alojamiento, es decir,
residencia habitual y permanente de una familia o grupo de personas con otra relacion
de convivencia, es la componente de la demanda residencial que constituye la parte
que denominaremos necesidad de vivienda.

Dicha demanda queda integrada por los supuestos de emancipacion o cambio de las
necesidades del hogar, asi como por otros factores, la cual dependen directamente de
la dindmica demografica, en cuanto a que representa el resultado del flujo de
crecimiento positivo o negativo del nimero de hogares en que se agrupa la poblacién
residente de un territorio.

Son elementos definitorios de la necesidad de vivienda de una poblacidn vinculada a
un territorio:

— La dindmica demogréfica positiva, estable o negativa de la poblacién
vinculada a un territorio

— El nimero de personas que constituyen la franja etaria de acceso a una
vivienda por primera vez

— La proporcién, dentro del total, de la franja poblacional de acceso a una
primera vivienda

— La proporcion, dentro del total, de la franja de poblaciéon que ocupara en los
futuros cinco afos la franja poblacional de acceso a una a primera vivienda

Podemos sintetizar, segun grafico adjunto, que la demanda de vivienda se compone
de necesidad de vivienda y de otro tipo de demanda:

— La demanda por necesidad de vivienda la constituye la suma de la demanda
de nuevos hogares, solvente econémicamente e insolvente, la demanda por
cambios en el hogar, por reposicidn o por desahucio y la demanda exdgena.

— Otro tipo de demanda, existente pero que no constituye necesidad de
vivienda, quedara constituida por la demanda de segunda vivienda, por la de
inversidn u otras similares.
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CUANTIFICACION CUALIFICACION UBICACION

COMPOSICION DE LA DEMANDA DE VIVIENDA; FUENTE: ELABORACION PROPIA DE ESPACIO
COMUN COOP SOBRE COMPONENTES DEMOGRAFICOS DE LA DEMANDA DE VIVIENDA. JULIO
VINUESA. 2010

Hemos comprobado que tanto la evolucion de poblacién como la de hogares arroja un
saldo positivo, en los ultimos afios y a futuro. Concretamente en el caso de los hogares,
que seran los que requeriran satisfacer su derecho a vivienda, se estima un incremento
en torno a 1.990 hogares durante el periodo de vigencia del Plan, que proponemos
estimar como demanda potencial demogréfica.

Ha de tenerse en cuenta, también, que un porcentaje de la misma sera demanda de
vivienda protegida. Si damos por vélida la cifra actual de 247 inscripciones activas en
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el RMDVP vy la razén de ésta sobre el total hogares actuales en Rincén de la Victoria,
esto es, unos 20.000, obtenemos que en torno al 1,25 % de los hogares residentes son
demandantes de vivienda protegida actualmente, por lo que podemos estimar que
sobre los 1.990 que se prevén a futuro unos 25 hogares podrian considerarse
demandantes de vivienda protegida.

Hemos visto, en cuanto a la necesidad de vivienda se refiere, que hay 247 hogares
inscritos en el Registro de Demandantes y, por tanto, en ese umbral hemos situado la
demanda de vivienda protegida a la que posteriormente hemos de sumar la demanda
potencial demografica de vivienda protegida, unos 25 hogares mas, resultando un
total aproximado en torno a 275 hogares.

Esta demanda de vivienda protegida que se encuentra inscrita el RMDVP estara
compuesta tanto por hogares ya existentes que ocupan una vivienda en régimen de
alquiler, como por hogares incipientes o en proceso de formaciéon que necesitan una
vivienda para emanciparse o independizarse respecto de otro hogar con el que la
comparten o incluso hogares unipersonales en proyecto que se formaran cuando
accedan a una vivienda donde poder formarse como tal. Pero con independencia de
que puedan computarse actualmente como hogares existentes o no, lo cierto es que
suponen una demanda o necesidad de vivienda cierta, en cuanto a hogares existentes
o proyecto de serlo.

Aunque no podemos olvidar cuales son los condicionantes de ingresos que esa
demanda tiene para acceder a una vivienda. Dentro de este grupo de demandantes se
encontrard la demanda insolvente, aquella que estd excluida del mercado de la
vivienda en el sentido mas amplio y que sélo podra acceder si cambian sus condiciones
econdmicas o reciben una ayuda publica.

Por otro lado, hay que sefialar, que, si bien todos los inscritos en el RMDVP tienen
necesidad de vivienda y forman parte de la demanda de vivienda protegida, no todas
las personas con necesidad de vivienda protegida o que cumplan los requisitos para
formar parte de esta demanda se encuentran inscritos, aunque como no puede ser de
otra manera, hemos partido de los datos de dicho registro para cuantificar esa
necesidad.
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8 SOBRE LA VIVIENDA Y LA CIUDAD: ANALISIS DEL PARQUE
RESIDENCIAL

Partiendo de las fuentes de informacién disponibles se ha realizado un andlisis del
parque de viviendas existente en el municipio y de la estructura urbana residencial
que permite su cuantificacién, cualificacion e identificacién de la parte del mismo que
conforma la oferta residencial disponible a corto y medio plazo.

Para ello se aborda la caracterizacidn fisica del parque residencial, cuantificando y
territorializando todo el parque municipal.

Se analiza el grado de obsolescencia del parque en base a la combinacién de los
siguientes indicadores diferenciados: la tipologia de edificacion (bloques de viviendas,
tipologia residencial colectiva o vivienda unifamiliar), la edad media de las viviendas y
la calidad constructiva de las mismas, en un ambito territorial concreto, segun se
describe a continuacion.

Se analiza el numero de viviendas en edificios en mal estado de edificacidn, el grado
de accesibilidad de los edificios en los que se ubican y la falta de accesibilidad que
deriva de la carencia de la instalacién de ascensor en los mismos.

Por otro lado se analiza la caracterizacion del parque en funcion del uso al que esta
siendo destinado, el régimen de tenencia de las viviendas y de la titularidad.

Este ultimo analisis permitira la identificacidn territorializada de situaciones anémalas
de uso como la deshabitacidon o los alquileres de corta duracidn para uso turistico.

Por otro lado se analiza la disponibilidad de bienes municipales, solares o viviendas,
para el desarrollo de politicas de vivienda, asi como la situacidn del planeamiento
urbanistico a fin de diagnosticar la incidencia del mismo en la satisfaccidn del derecho
a la vivienda.

La componente espacial asociada en cada caso a cada uno de los registros en los que
se descomponen las explotaciones de informacién descritas permitirdn su
georreferenciacion y analisis desagregado en los diferentes ambitos territoriales que
han sido definidos.
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8.1 CARACTERIZACION FiSICA DEL PARQUE RESIDENCIAL

La caracterizacion fisica del parque residencial municipal se determina sobre el cruce
de los datos arrojados por los siguientes indicadores y fuentes de informacién
empleadas para las explotaciones que se adjuntan:

- Distribucidn tipoldgica, antigliedad, calidad constructiva y superficie media,
a partir del Catastro Inmobiliario.

- Accesibilidad, instalacion de ascensor, y numero de habitaciones, a partir de
informacién censal del INE.

8.1.1 DISTRIBUCION TIPOLOGICA, ANTIGUEDAD Y CALIDAD CONSTRUCTIVA DEL

PARQUE RESIDENCIAL A PARTIR DEL CATASTRO INMOBILIARIO

Para cualificar el parque residencial edificado hemos realizado una explotacién sobre
la Plataforma de Datos Abiertos para impulsar la regeneracién urbana en Espafia,
URBAN3R. La metodologia empleada, que puede consultarse en el documento
‘Segmentacion en clusteres tipoldgicos y caracterizacion geométrica del parque de

viviendas en Espaia’, analiza el parque residencial identificando en cada ambito
considerado, a partir de la agregacidén de datos a escala parcela catastral, el nUmero
de viviendas en cada uno de los clisteres resultantes de la combinacién de las
variables de tipologia edificatoria y antigiedad de la edificacion.
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El resultado de la agrupacidn edificatoria permite identificar cada edificio segun la
definicion de 18 Clusteres a partir de los atributos descritos:

Tipologia edificatoria:

— Vivienda unifamiliar, Uu: Vivienda unifamiliar aislada o pareada, y en
hilera o en manzana.

— Vivienda colectiva, Cc: Vivienda en edificios plurifamiliares con 2 o mas
viviendas y 3 o menos plantas

— Vivienda en bloque, Bb: Vivienda en edificios plurifamiliares con 2 o mas
viviendas y mas de 3 plantas

Antigliedad de la edificacion:
— Anterior a 1900
— 1901-1940
— 1941-1960
— 1961-1980
— 1981-2007
— 2008-2020
— Posterior a 2021

Asi, la clusterizacion resultante, segun la tabla adjunta, dispone de 7 franjas etarias
sobre tres agrupaciones tipoldgicas, 21 agrupaciones en total.

. VIVIENDA VIVIENDA VIVIENDA
ANTIGUEDAD UNIFAMILIAR COLECTIVA EN BLOQUE ‘
<1900 Uu <1900 Cc <1900 Bb <1900
1901-1940 Uu 01-40 Cc 01-40 Bb 01-40
1941-1960 Uu 41-60 Cc41-60 Bb 41-60
1961-1980 Uu 61-80 Cc 61-80 Bb 61-80
1981-2007 Uu 81-07 Cc 81-07 Bb 81-07
2008-2020 Uu 08-20 Cc 08-20 Bb 08-20
>2021 Uu >21 Cc>21 Bb >21
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Del computo del nimero de viviendas de cada clister deduciremos los tipos
caracteristicos de cada delimitacidn territorial analizada.

Para su completo andlisis afiadiremos dos indicadores mas también de origen
catastral, la calidad edificatoria y la superficie media de los elementos que componen
el cluster.

Para la extraccion de la informacion de la calidad constructiva, se accedera a los
registros ‘Tipo 14: Registro de Construccidn’. La situacién de cabecera que contiene el
mencionado atributo se corresponde con la posicién ‘109 Calidad de la construccion’,
que tomando los valores de 1 a 9, hace referencia a la calidad constructiva, de mejor
a peor calidad, de las mismas.

Para la extraccion de la informacién de la superficie media se atendera a los registros
‘Tipo 15: Registro de Inmueble’, y la situacidn de cabecera que contiene el mencionado
atributo se corresponde con la posicion ‘442 Superficie del bien inmueble’, que hace
referencia al conjunto de la superficie de los elementos construidos que componen el
bien inmueble.

Adjuntamos a continuacién tabla resumen de la agrupacién en los clisteres
tipoldgicos y de antigiiedad mas representativos, segun la descripcidn previa, de las
viviendas de cada area funcional establecida, asi como del porcentaje que cada
agrupacion representa dentro del total viviendas del area correspondiente. Se afiade
a cada agrupacion la calidad constructiva media y la superficie construida media de las
viviendas que se computan en el area.
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NUC POB AFUN VIV CAL ANT SUP CLUSTER VIV.CLU. % CAL SUP ‘

Rincon de la Victoria ¢ 4.632 4,69 1990 99 Bb81-07 2349 51% 4,39 95
Bb 61-80 1194 26% 4,94 86

Bb 08-20 598 13% 3,94 95

Cc 81-07 157 3% 4,85 95

Uu 61-80 121 3% 5,18 141

Uu 81-07 60 1% 5,12 132

Cc 61-80 54 1% 5,10 81

H 1.798 4,69 1996 142 Cc81-07 813 45% 4,63 177

Bb 81-07 538 30% 4,33 110

Bb 61-80 110 6% 5,00 85

Cc 61-80 98 5% 500 73

Bb 08-20 8 5% 350 95

Uu 81-07 64 4% 4,77 195

| 1.684 4,69 1987 159 Bb81-07 463 27% 4,00 90

Cc 81-07 410 24% 4,71 129

Uu 81-07 370 22% 4,69 259

Uu 61-80 183 11% 4,86 225

Bb 61-80 164 10% 5,00 72

02 Rincon de la Victoria 8.114 4,67 124

NUC POB AFUN VIV CAL ANT SUP CLUSTER VIV.CLU. % CAL SUP |

La Cala del Moral A 2348 469 1985 107 Bb81-07 907 39% 4,29 96
Bb 61-80 563 24% 508 93

Cc81-07 317 14% 491 132

Cc61-80 197 8% 514 92

Uu 61-80 143 6% 515 133

Uu 81-07 97 4% 491 159

B 1204 469 1984 129 Bb81-07 461 38% 428 95

Bb 61-80 372 31% 500 89

Uu 61-80 114 9% 444 176

Uu 81-07 89 7% 437 306

Cc61-80 67 6% 500 98

Cc81-07 67 6% 4,79 222

F 2924 469 1990 145 Bb81-07 1160 40% 4,58 131

Cc81-07 716 24% 4,56 198

Bb 61-80 498 17% 500 68

Uu 81-07 326 11% 4,63 267

Uu 61-80 145 5% 4,68 251

Uu 08-20 50 2% 4,24 350

G 2073 469 1998 131 Cc81-07 884 43% 4,40 120

Bb 81-07 706 34% 4,19 127

Bb 08-20 198 10% 4,00 150

Uu 81-07 152 7% 447 174

Uu 61-80 65 3% 480 127

ﬁ';%”j;:jo'a Factorld, M 309 469 2006 143 Cc81-07 218 [ 71% 4,00 135
Parque Victoria N 1113 4,69 2009 151 Bb81-07 408 37% 4,00 154
Bb 08-20 363 33% 4,00 140

Cc08-20 342 31% 350 159

01 La Cala del Moral 9.971 4,53 157
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NUC POB AFUN VIV CAL ANT SUP CLUSTER VIV.CLU. % CAL SUP ‘

Torre de Benagalbon D 964 4,69 1.986 138 Cc81-07 302 31% 4,80 157
Bb 81-07 250 26% 4,61 98

Bb 61-80 150 16% 5,20 103

Uu 61-80 86 9% 4,85 193

E 1.297 4,69 1991 145 Cc81-07 441 34% 5,14 175

Bb 81-07 377 29% 4,33 112

Uu 61-80 151 12% 5,08 178

Cc 61-80 102 8% 5,32 126

Bb 61-80 80 6% 5,00 121

Uu 81-07 63 5% 4,94 204

Torre de Benagalbon, J 1.332 4,69 1.998 147 Cc81-07 437 33% 4,25 147
Los Jarales Cc 08-20 254 19% 3,50 213
Bb 81-07 199 15% 3,33 87

Uu 81-07 183 14% 4,54 248

Bb 61-80 74 6% 4,00 70

Cc 61-80 63 5% 4,23 85

Uu 61-80 57 4% 4,79 280

Torre de Benagalbdn, K 1.231 4,69 2.000 155 Cc81-07 438 36% 4,05 167
Cortijo Blanco, Cc 08-20 209 17% 4,20 100
Las Palmas, Bb 81-07 177 14% 4,50 136
Los Cabreras, Bb 08-20 111 9% 4,00 89
Los Catalanes Uu 81-07 93 8% 4,74 255
Uu 61-80 84 7% 5,33 166

Torre de Benagalbdn, L 1.294 4,69 2.001 167 Cc81-07 581 45% 4,43 193
Pinar Afioreta, Bb 81-07 253 20% 4,29 121
Afioreta Golf, Bb 08-20 221 17% 3,20 132
Residencial Alfaro, Uu 81-07 63 5% 4,79 239
Balcon del Golf, Uu 61-80 61 5% 5,16 155
Mimosas del Golf Cc 08-20 60 5% 4,00 216
03 Torre de Benagalbén 6.118 4,50 157
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NUC POB AFUN VIV CAL ANT SUP CLUSTER VIV.CLU. % CAL SUP ‘
Finca Garcés, o] 279 4,69 2.010 181 BbO08-20 188 1 67% 3,33 170
La Zenaida Cc 08-20 67 24% 3,00 169
Benagalbdn P 442 4,69 1984 159 Uu81-07 166 38% 4,48 185
Cc 81-07 75 17% 4,68 117
Uu 61-80 74 17% 5,22 141

Jardines del Golf,
Paraisos del Golf,
Colinas del Golf,
Rincon del Golf,
Arenal Marina Golf,
Vistas del Golf, Afiogolf, Bb 08-20 218 14% 3,50 108
Mar Paraiso Golf,
Brisas del Sur,

Q 1.546 4,69 2.004 154 Bb81-07 855 55% 3,91 127

Cc 81-07 337 22% 4,18 205

- 0
Cumbres del Golf Uu 81-07 82 5% 4,16 273
04 Benagalb6n 2.267 4,05 166
TM Rincdn de la Victoria 26.470 4,50 151

DISTRIBUCION DE VIVIENDAS FAMILIARES EN AREAS FUNCIONALES DEL TM RINCON DE LA
VICTORIA. NUMERO DE VIVIENDAS, CLUSTERES TIPOLOGICOS MAS REPRESENTATIVOS DE
TIPOLOGIA Y ANTIGUEDAD, VIVIENDAS DE CADA CLUSTER Y PORCENTAJE SOBRE EL TOTAL DEL
AREA, CALIDAD Y SUPERFICIE MEDIA.

FUENTE: ELABORACION PROPIA, SOBRE DATOS DE URBAN3R Y DIRECCION GENERAL DEL
CATASTRO.

8.1.2 OTRAS CARACTERISTICAS FiSICAS DEL PARQUE RESIDENCIAL

Los datos que se recogen a continuacién tienen su origen en el Censo de Poblacién y
viviendas 2011, del INE y en el Catastro Inmobiliario del Ministerio de Hacienda 2022.

8.1.2.1  ACCESIBILIDAD EN EDIFICIOS

Para establecer la aproximacion al actual grado de accesibilidad de las viviendas
familiares que componen el parque residencial municipal se ha atendido a la
explotacion de los microdatos del CPV 2011. Segun las definiciones del Proyecto
censal, un edifico es accesible cuando una persona en silla de ruedas puede acceder
desde la calle hasta dentro de cada una de sus viviendas sin ayuda de otra persona. La
clasificacion alli recogida se refiere a las viviendas situadas en edificios con
limitaciones a la accesibilidad debidas a desniveles, radios de giro, dimensionales, etc.
en las zonas comunes de los mismos (independientemente de la carencia de la
instalacién de ascensor) y las estratifica en: accesibles, no accesibles y no consta.
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Se recogen en tabla adjunta el nimero de viviendas principales y el nimero de
edificios en que se ubican calificados segun la definicién anterior como no accesibles.

8.1.2.2 INSTALACION DE ASCENSOR

Para establecer la aproximacion al actual nimero de viviendas principales ubicadas en
edificios de mas de tres plantas, planta baja mas tres o mas plantas, que carecen de la
instalacion de ascensor, se ha de atender a la explotacién de los microdatos del CPV
2011. Esta informacidén, igualmente, puede ser mapeada con el resto de
caracterizaciones fisicas del parque residencial municipal.

Se recogen en tabla adjunta el nimero de viviendas principales y el nimero de
edificios en que se ubican que carecen de la instalacidon de ascensor y que tienen altura
de 4 plantas o mas.

8.1.2.3 NECESIDAD DE REHABILITACION DEL PARQUE RESIDENCIAL

Para establecer la aproximacion a las actuales necesidades de rehabilitacion de las
viviendas familiares y los edificios en que se ubican, y que componen el parque
residencial municipal se ha recurrido a la Sede Electrdnica del Catastro, con un criterio
doble de seleccion de registros.

Por un lado, se han seleccionado los inmuebles residenciales cuya antigliedad sea
anterior al afio 1980, de forma que en su construccion no se hayan tenido en cuenta
los requerimientos normativos que, posteriormente y hasta la actualidad,
garantizarian unas condiciones adecuadas de aislamiento, optimizacién del

E Und. reg: REGISTRO GENERAL

rendimiento de las instalaciones y medidas de ahorro energético, o la ldgica
obsolescencia de las medidas adoptadas en estas fechas.

Se ha superpuesto a este criterio la condicion de obtener una calidad constructiva por
debajo de 5 puntos, es decir, inferior a la media municipal, para descartar aquellas
construcciones que, aunque de cierta antigliedad, se han ejecutado con criterios
elevados de calidad constructiva.

Se recogen en tabla adjunta el nimero de viviendas familiares y el nimero de edificios
en que se ubican con necesidad de rehabilitacion segun los criterios descritos.
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. . < \[0] 4PL NEC
NUCLEOS DE POBLACION AFUNC VIVIENDAS ACCES  SIN ASC REHAB

La Cala del Moral A 2.348 1.440 148
B 1.204 550 42 5
F 2.924 1.015 7
G 2.073 625 3

Jardines de la Factoria, Los Delgado M 309 30 1

Parque Victoria N 1.113 0

01 La Cala del Moral 9.971 3.660 42 164

Rincon de la Victoria C 4.632 2.095 123 69
H 1.798 790 5
| 1.684 535 195 11

02 Rincon de la Victoria 8.114 3.420 318 85

Torre de Benagalbdn D 964 32

1.297 430 72

Torre de Benagalbodn, Los Jarales J 1.332 575 6

Torre de Benagalbdn, Cortij

Las Palmas, Loi Cabréras, LJOZ BCI:tnaig;es K 1.231 27

Torre de Benagalbdn, Pinar Afioreta,

Afioreta Golf, Residencial Alfaro, L 1.294 140 19

Balcén del Golf, Mimosas del Golf

03 Torre de Benagalbon 6.118 1.145 0 156

Finca Garcés, La Zenaida o 279 0

Benagalbdn P 442 32

Jardines del Golf, Paraisos del Golf,

Colinas del Golf, Rincén del Golf,

Afiogolf, Arenal Marina Golf, Q 1.546 540 0

Vistas del Golf, Mar Paraiso Golf,

Brisas del Sur, Cumbres del Golf

04 Benagalbén 2.267 540 0 32

TM Rincén de la Victoria 26.470 8.765 360 437

DISTRIBUCION POR DISTRITOS Y AREAS ESTADISTICAS DEL TM RINCON DE LA VICTORIADE
VIVIENDAS Y EDIFICIOS EN QUE SE UBICAN, QUE NO SON ACCESIBLES, QUE CARECEN DE
INSTALACION DE ASCENSOR TENIENDO TRES O MAS PLANTAS, O QUE TIENEN NECESIDAD DE
REHABILITACION. FUENTE: ELEBORACION PROPIA SOBRE DATOS DEL CATASTRO INMOBILIARIO
2022, MINISTERIO DE HACIENDA Y CENSO DE POBLACION Y VIVIENDAS 2011, INE.

231013 REVO3

PAGINA 67 DE 102

CSV: 07E80035037000Q1J8V6V2D1F6



La autenticidad de este documento

se puede comprobar con el c6digo

07E80035037000Q1J8V6V2D1F6

de la Entidad

en la Sede

FIRMANTE - FECHA

MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 10/01/2024

Secretaria General de Administracién Digital,

Sello de tiempo TS@ - @firma,0U="

=52833002E,CN=:

serialNumber:

ES - 10/01/2024 15:00:45

Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:

o=

APROBADO INICIALMENTE POR ACUERDO PLENO 30/11/2023

EXPEDIENTE :: 2023016514

Fecha: 15/11/2023

Hora: 00:00

E Und. reg: REGISTRO GENERAL

8.2 ELPARQUE RESIDENCIAL SEGUN USO, REGIMEN DE TENENCIA Y
TITULARIDAD DE LAS VIVIENDAS

8.2.1 USO DEL PARQUE RESIDENCIAL: VIVIENDA PRINCIPALY NO PRINCIPAL

Debe sefialarse como elemento significativo la distribucién entre viviendas principales
y no principales en el TM Rincén de la Victoria, ya que las viviendas principales
suponen un 74% respecto a las viviendas familiares existentes en el municipio, siendo
el 26% restante, viviendas no principales, y por tanto serdn viviendas secundarias y
viviendas vacias.

Es decir, que el 74% del parque residencial existente le da soporte a residencia habitual
vy permanente de hogares, siendo el restante 26% viviendas no principales destinadas
a otros usos diferentes. De dichas viviendas no principales un 5% son viviendas vacias,
y un 21% viviendas secundarias, de las cuales el 2% se corresponden con viviendas con
finalidad turistica, como mds adelante se vera.

Este porcentaje de viviendas no principales nos hace concluir que una gran parte de
ellas seran viviendas destinadas a segunda residencia.

En este sentido sefialar la supuesta contradiccidn que existe en las areas funcionales
G de la Cala del Moral y O y P de Benagalbén, donde aparecen menos viviendas
familiares que hogares existentes, ya que aparecen mds hogares empadronados que
viviendas. La explicacion de este fendmeno tiene que ver con la naturaleza de las fincas
donde las personas se encuentran empadronadas. Es decir, efectivamente existen esos
empadronamientos, pero parece ser que al estar las viviendas en suelo no urbano, el
Catastro no las categoriza como viviendas familiares.

Se adjunta a continuacion por areas funcionales la distribucién de vivienda familiar, los
hogares, viviendas principales, y la vivienda no principal.
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NUCLEOS DE POBLACION ’:ﬁ’g’ VF VP % VNP %

La Cala del Moral A 2.348 1.697 72% 651 28%
B 1.204 924 77% 280 23%
F 2924  2.130 73% 794 27%
G 2.073 2.281 | 110% -208 -10%

Jardines de la Factoria, Los Delgado M 309 258 83% 51 17%

Parque Victoria N 1.113 866 78% 247 22%

01 La Cala del Moral 9.971 8.156 82% 1.815 18%

Rincon de la Victoria C 4632 3.102 67% 1.530 33%
H 1.798 1.388 77% 410 23%
| 1.684 1.362 81% 322 19%

02 Rincon de la Victoria 8.114 5.852 72% 2.262 28%

Torre de Benagalbdn D 964 492 51% 472 49%

1.297 762 59% 535 41%

Torre de Benagalbodn, Los Jarales J 1.332 793 60% 539 40%

Torre de Benagalbdn, Cortijo Blanco,

Las Palmas, Los Cabreras, Los K 1.231 877 71% 354 29%

Catalanes

Torre de Benagalbdn, Pinar Afioreta,

Aforeta Golf, Residencial Alfaro, L 1.294 792 61% 502 39%

Balcdn del Golf, Mimosas del Golf

03 Torre de Benagalbén 6.118 3.716 61% 2.402 39%

Finca Garcés, La Zenaida 279 322 | 115% -43 -15%

Benagalbdn P 442 478 | 108% -36 -8%

Jardines del Golf, Paraisos del Golf,

Colinas del Golf, Rincdn del Golf,

Afiogolf, Arenal Marina Golf, Q 1.546 1.117 72% 429 28%

Vistas del Golf, Mar Paraiso Golf,

Brisas del Sur, Cumbres del Golf

04 Benagalbdn 2.267 1.917 85% 350 15%

TM Rincén de la Victoria 26.470 19.641 74% 6.829 26%

DISTRIBUCION DE VIVIENDAS FAMILIARES, VIVIENDAS PRINCIPALES U HOGARES Y VIVIENDAS NO
PRINCIPALES, POR AREAS FUNCIONALES DEL TM RINCON DE LA VICTORIA. FUENTE: ELABORACION
PROPIA SOBRE DATOS DE DIRECCION GENERAL DEL CATASTRO Y ESTADISTICAS DEL PADRON
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8.2.2 EL REGIMEN DE TENENCIA: HOGARES CON ACCESO EN COMPRA Y EN AVRA.

ALQUILER El dltimo Boletin Especial de Alquiler Residencial de diciembre de 2022 editado por el
Actualmente no existe ninguna fuente de informaciéon que disponga de manera Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, incluye como anexo un listado
exhaustiva del nimero de viviendas ocupadas en funcion de su régimen de tenencia. para municipios de mas de 25.000 habitantes en la que relaciona en diferentes tablas

en la que se incluye el nimero de inmuebles de uso residencial en arrendamiento por
décadas de construccidn, la superficie también por décadas y el nimero y superficie
de los inmuebles de uso residencial en arrendamiento clasificados por tipologia. En el
caso de Rincdn de la Victoria se trata de 2.906 hogares con acceso a la vivienda seguin
el régimen de tenencia en alquiler.

Los agentes que disponen de la informacién mas rigurosa referida al régimen de
alquiler son: a nivel estatal la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria, AEAT, que
la genera a través de las campafias de IRPF; y a nivel autondmico, las areas que llevan
a cabo la gestidn, control y registro de las fianzas de los contratos de arrendamiento
de vivienda, en nuestro caso la Agencia de Vivienda y Rehabilitacién autonémica

TABLA A.II.1. NUMERO DE INMUEBLES DE USO RESIDENCIAL SEGUN DECADAS DE CONSTRUCCION EN ARRENDAMIENTO

<1900 1900-1920 1921-1940 1941-1950 1951-1960 1961-1970 1971-1980 1981-1990 1991-2001 2002-2011 >2012 ND TOTAL

1 1 0 8 15 93 393 417 615 1.319 45 0 2.906

TABLA A.I1.2. SUPERFICIE DE INMUEBLES DE USO RESIDENCIAL SEGUN DECADAS DE CONSTRUCCION EN ARRENDAMIENTO (MILES DE M?)
<1900 1900-1920 1921-1940 1941-1950 1951-1960 1961-1970 1971-1980 1981-1990 1991-2001 2002-2011 >2012 ND TOTAL

EXPEDIENTE :: 2023016514

Fecha: 15/11/2023

Hora: 00:00

0 199 0 2.016 2.206 7.388 35.532 43.296 55.564 131.739 5.030 0 282.970

TABLA A.I1.3. NUMERO Y SUPERFICIE DE INMUEBLES DE USO RESIDENCIAL SEGUN TIPOLOGIA* DE VIVIENDA, EN ARRENDAMIENTO

NUMERO DE INMUEBLES SUPERFICIE DE INMUEBLES (MILES M?)
111 112 121 122 OTRA 111 112 121 122 OTRA
1.756 585 184 381 0 160,2 46,7 31,3 44,8 0

E Und. reg: REGISTRO GENERAL

EXTRACTO DEL ‘ANEXO Il PARQUE EDIFICATORIO EN ARRENDAMIENTO TABLAS MUNICIPALES’ DEL BOLETIN ESPECIAL DE ALQUILER RESIDENCIAL DE DICIEMBRE 2022 PARA EL TM RINCON DE LA VICTORIA; FUENTE:
OBSERVATORIO DE VIVIENDA Y SUELO, MITMA; (*) 111: VIVIENDA COLECTIVA EN EDIFICACION ABIERTA; 112: VIVIENDA COLECTIVA EN MANZANA CERRADA; 121: VIVIENDA UNIFAMILIAR EN EDIFICACION AISLADA O
PAREADA; 122: VIVIENDA UNIFAMILIAR EN LINEA O MANZANA CERRADA.
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g s g = T -
—1———TPor otro lado, de los resultados de la explotacién de fuentes tributarias de los datos
g i ivi i i . < AREAS VP VP
sobre arrendémlentos de V|\{|enda halt?ltual, en gl marcc? fjel desarroIIF) del Sistema NUCLEOS DE POBLACION e VE VP e % %
g estatal de indices de referencia del precio del alquiler de vivienda, se obtienen a escala - Q
£ d .o N . - . . . La Cala del Moral A 2348 1697 1396 82% 301 18%
H e seccion censal, distrito, municipio, provincia y comunidad auténoma los testigos
g g 8 . e e B 1.204 924 764 83% 160 17%
$ ¢ 2| |empleados para su elaboracién. Este dato nos permitira estimar la espacializacidn de
s ¢ 3, L . . . ., . F 2924 2130 1594 75% 536 25%
& §|f|las viviendas en alquiler a nivel de barrio y su agregacién a escalas superiores.
2 5 5| G 2,073 2.281 2.194 | 96% 87 | 4%
. ;4 g |%|A continuacién, se adjunta a modo de resumen, la distribucion por distritos de las Jardines de la Factoria, Los Delgado M 309 258 116 | 45%| 142 | 55%
2 |2 § 3|i|viviendas principales del TM Rincén de la Victoria caracterizadas por el régimen de Parque Victoria N 1113 86 1396 67% 301 18%
g g i % | ¢[tenencia, propiedad o alquiler, segun explotacion propia de las fuentes mencionadas. 01 La Cala del Moral 9.971 8156 6.640 81% 1.516 19%
E £ 2 &g Rincén de la Victoria C 4632 3.102 576 | 92% 290 33%
55 g H 1.798 1.388 2.846 88% 256 8%
AT I 1.684 1362 1221 | 93% 167 12%
gz 5| 02 Rincén de la Victoria 8.114 5852 5338 91% 514 9%
g Yy 3 :
=81 Torre de Benagalbon D 964 492 385 78% 107 22%
5 E 1.297 762 629 83% 133 17%
% Torre de Benagalbodn, Los Jarales J 1.332 793 638 80% 155 20%
g Torre de Benagalbdn, Cortijo Blanco,
2 Las Palmas, Los Cabreras, Los K 1.231 877 833 | 95% 44 5%
g % Catalanes
§ § Torre de Benagalbdn, Pinar Afioreta,
: g a Afioreta Golf, Residencial Alfaro, L 1.294 792 616 78% 176 22%
g 3 g & Balcén del Golf, Mimosas del Golf
- 03 Torre de Benagalbén 6.118 3.716 3.101 83% 615 17%
= Finca Garcés, La Zenaida (0] 279 322 299 | 93% 23| 7%
3 Benagalbdn P 442 478 438 | 92% 40 8%
Jardines del Golf, Paraisos del Golf,
Colinas del Golf, Rincdn del Golf,
Afiogolf, Arenal Marina Golf, Q 1.546 1.117 919 82% 198 18%
Vistas del Golf, Mar Paraiso Golf,
Brisas del Sur, Cumbres del Golf
04 Benagalbén 2267 1917 1.656 86% 261 14%
TM Rincén de la Victoria 26.470 19.641 16.735 85% 2.906 15%

DISTRIBUCION DE VIVIENDAS FAMILIARES Y VIVIENDAS PRINCIPALES SEGUN REGIMEN DE ACCESO
EN PROPIEDAD O EN ALQUILER, POR NUCLEOS DE POBLACION Y AREAS FUNCIONALES DEL TM
RINCON DE LA VICTORIA. FUENTE: ELABORACION PROPIA SOBRE DATOS DEL SISTEMA DE INDICES
DE PRECIOS DE ALQUIER Y OBSERVATORIO DE VIVIENDA Y SUELO, MITMA.
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ANCON DE LA VICTORIA

8.23 SOBRE LA TITULARIDAD

El Texto Refundido de la Ley de las Haciendas Locales, de aplicacion en todo el
territorio nacional, fija los recursos de las entidades locales y los principios de la
tributacién local. Los Ayuntamientos deben aprobar los elementos de la imposicion de
los tributos locales a través de las correspondientes ordenanzas fiscales. La gestion,
liquidacidn, inspeccién y recaudacion del tributo puede aprobarse dentro de la misma
ordenanza o bien mediante ordenanzas especificas sobre estas materias.

El 1Bl es un tributo directo de caracter real que grava el valor de los bienes inmuebles
en los términos establecidos en el TRLHL. El hecho imponible del impuesto esta
constituido por la titularidad de los derechos de una concesidon administrativa, de un
derecho real de superficie, de un derecho real de usufructo o del derecho de
propiedad sobre los bienes inmuebles rusticos y urbanos y sobre los inmuebles de
caracteristicas especiales -BICE-.

La gestion del IBI estd compartida entre la DGC, que realiza la gestidn catastral, y los
Ayuntamientos, que realizan la gestion tributaria del Impuesto, para lo que generan
flujos de informacién continuados.

La informacién disponible para la elaboracién del Plan Municipal de Vivienda debe
incluir una explotacion que estime la titularidad de los inmuebles de uso residencial
de personas juridicas diferenciando entra privadas y publicas, y recoja, al menos de
forma agregada, de forma diferenciada los inmuebles de los que resultan titulares las
personas juridicas privadas y las personas juridicas de caracter publico

Para ello es necesario partir de los listados de datos que constituyen el fichero de
intercambio del padrdn catastral para la gestion tributaria del Impuesto sobre Bienes
Inmuebles PAD-DGC, que es a lo que hemos denominado Base de Datos del IBI.
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Las viviendas de corporaciones locales, en nuestro caso, son aquellas titularidad del
ayuntamiento de Rincén de la Victoria, y las de organismos publicos que no forman
parte de la administracion del Estado son titularidad de la AVRA.

Se adjunta a continuacidn por areas funcionales y nucleos de poblacion la distribucién
de vivienda familiar, segun la tipologia de la persona que ostenta la titularidad del
inmueble, a partir de los registros de inmuebles del catastro inmobiliario.
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NUCLEOS DE POBLACION VIV ADMPUB  JURPRI
La Cala del Moral A 2.348 1 55 2.286
B 1.204 0 28 1.175
F 2.924 0 41 2.882
G 2.073 0 34 2.039
Jardines de la Factoria, Los Delgado M 309 0 51 258
Parque Victoria N 1.113 0 26 1.087
01 La Cala del Moral 9.971 1 235 9.727
Rincdn de la Victoria C 4.632 0 189 4.439
H 1.798 0 30 1.768
| 1.684 0 42 1.617
02 Rincon de la Victoria 8.114 (1] 261 7.824
Torre de Benagalbon D 964 0 14 949
E 1.297 0 40 1.257
Torre de Benagalbdn, Los Jarales J 1.332 0 189 1.141
Torre de Benagalbdn, Cortijo
Blanco,
Las Palmas, Los Cabreras, Los K 1.231 0 82 1.149
Catalanes
Torre de Benagalbdn, Pinar
222:2:Z,Golf, Residencial Alfaro, L 1.294 0 188 1.105
Balcén del Golf, Mimosas del Golf
03 Torre de Benagalbon 6.118 (1] 513 5.601
Finca Garcés, La Zenaida 0 279 0 30 249
Benagalbdn P 442 0 19 420
Jardines del Golf, Paraisos del Golf,
Colinas del Golf, Rincdn del Golf,
Afiogolf, Arenal Marina Golf, Q 1.546 0 145 1.371
Vistas del Golf, Mar Paraiso Golf,
Brisas del Sur, Cumbres del Golf
04 Benagalbon 2.267 (1] 194 2.040
TM Rincén de la Victoria 26.470 1 1.203  25.192

DISTRIBUCION DE VIVIENDAS FAMILIARES SEGUN LA TIPOLOGIA DE PERSONA QUE OSTENTA LA

TITULARIDAD, POR AREAS FUNCIONALES Y NUCLEOS DE POBLACION DEL TM RINCON DE LA VICTORIA.

FUENTE: ELABORACION PROPIA SOBRE DATOS DEL IMPUESTO DE BIENES INMUEBLES 2022
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8.3 SOBRE LAS SITUACIONES ANOMALAS DEL USO RESIDENCIAL

La deteccidn de las situaciones andmalas de uso del parque de viviendas municipal
estd directamente relacionada con el régimen de tenencia y la titularidad de los
inmuebles de uso residencial. Su territorializacion sera fundamental a efectos de
determinar patologias urbanas propias de estas situaciones sobre dichos ambitos
definidos a demanda.

Es por ello que se propone cualificar el parque residencial a estos efectos, dado que es
de interés diagnosticar de forma generalizada la totalidad del TM, si bien, la
comprensién de la casuistica asociada a estas situaciones anémalas merecera la
lectura inversa del proceso descrito, esto es, la cualificacion desde el punto de vista
del régimen de tenenciay la titularidad asociada a un inmueble sera de mayor utilidad
cuando el mencionado inmueble residencial se encuentre afecto de alguna de las
situaciones andmalas de uso que se indagan: la deshabitacidn, la orientacion a alquiler
turistico de corta duracion, la pertenencia a dmbitos en los que se concentre el
fenédmeno de la infravivienda o el del chabolismo.

Para acercarnos al andlisis de estas situaciones, de compleja identificacion, habra que
atender a las razones que les dan origen, al grado de incidencia que cada una de ellas
despliegue en el territorio donde se presenta, y a las consecuencias que generan para
atender a la toma de medidas para su erradicacidn o minimizacién.
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El problema de la vivienda vacia, de aquella que no sirve de soporte a una actividad
residencial, tiene causas que llevan intentando paliarse en los ultimos afios, pero que
han ido teniendo diferentes respuestas a nivel politico e institucional en el ambito
comunitario, estatal y autondmico. Debera tenerse en cuenta el marco institucional y
legislativo que nos afecta por cuanto las experiencias de otros lugares puedan
enriquecer la presente propuesta metodoldgica.

Por otro lado, la metodologia propuesta debe estar en sintonia con la normativa
vigente en nuestro ordenamiento juridico que sea de aplicacion, por lo que el marco
juridico en el que se insertan los trabajos ha de ser un punto de partida necesario, para
que de manera rigurosa se ajusten todos los procesos a aquellos condicionantes que
puedan derivar de dicha normativa.

Se define a continuacion el método empleado para la deteccion y ubicacién de las
viviendas susceptibles de ser consideradas vacias en el TM Rincén de la Victoria seguin
las fuentes de informacién disponibles y los conceptos y terminologia de aplicacidn
que se basan en las definiciones y presunciones de ocupacion de la Ley 1/2010
Reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia. Este proceso metodolégico parte
de una doble argumentacion juridica y técnica.

Desde el punto de vista juridico se basa en la definicién de la vivienda vacia del art. 25
de la Ley 1/2010, en concreto en la presuncion de deshabitacidn que se establece

E Und. reg: REGISTRO GENERAL

sobre la ausencia de punto de suministro o los consumos anormalmente bajos
asociados a los mismos para el abastecimiento de agua corriente, en este caso.

Esta caracterizacion del parque residencial se orienta a la mejor evaluacién del mismo,
como diagnéstico previo a la aplicacion de medidas orientadas a la posible
movilizacion de las mismas como recurso al servicio del PMVS.
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En este caso la fuente de informacién mas certera empleada ex profeso para la
deteccion de las viviendas deshabitadas del municipio es la base de datos de los
consumos de agua corriente sanitaria de la compafiia suministradora Hidralia S. A.

Se han detectado las viviendas susceptibles de ser consideradas deshabitadas a través
de un triple criterio derivado del suministro de agua:

—  Viviendas sin suministro
— Viviendas con suministro inactivo
— Viviendas con consumo nulo o anormalmente bajo

En funcion de esta triple situacion anormal de suministro de agua, y la distribucion
territorial de dichos suministros se han obtenido los resultados recogidos en las tablas
siguientes:

ENTSING SUMISI:ITSTRO % IN;:IJ':}:IVO % g?xlj\los % VX(II\I;-\S ‘
01 La Cala del Moral 25 6% 9 2% 382 | 92% 416
02 Rincon de la Victoria 89 16% 36 7% 423 77% 548
03 Torre de Benagalbén 51 15% 63 | 19% 218 | 66% 332
04 Benagalbdn 14 | 23% 4 7% 43 | 70% 61
TM Rincén de la Victoria 179 13% 112 8% 1.066 79% 1.357

DISTRIBUCION DE VIVIENDAS VACIAS, POR ENTIDADES SINGULARES Y TIPO DE SUMINISTRO
ANORMAL DE AGUA CORRIENTE SANITARIA DEL TM RINCON DE LA VICTORIA.
FUENTE: ELABORACION PROPIA SOBRE DATOS DE LA COMPANIA SUMINISTRADORA HIDRALIA SA.

VIV VIV VIV VIV
ENTSING FAMILIARES PPALES % SECUND % VACIAS % ‘
01 La Cala del Moral 10.004 8.156 | 82% 1.432 | 14% 416 4%
02 Rincon de la Victoria 8.362 5.852 70% 1.962 23% 548 |'7%
03 Torre de Benagalbon 6.021 3.716 | 62% 1.973 | 33% 332 6%
04 Benagalbodn 2.452 1.917 | 78% 474 19% 61 | 2%
TM Rincén de la Victoria 26.839 19.641 73% 5.841 22% 1357 5%

DISTRIBUCION DE VIVIENDAS FAMILIARES, VIVIENDAS PRINCIPALES U HOGARES ,VIVIENDAS
SECUNDARIAS Y VIVIENDAS VACIAS, POR ENTIDADES SIGULARES DEL TM RINCON DE LA VICTORIA.
FUENTE: ELABORACION PROPIA SOBRE DATOS DE LA COMPANIA SUMINISTRADORA HIDRALIA SA,

ESTADISTICAS DEL PADRON CONTINUO INE, Y SEDE ELECTRONICA DEL CATASTRO
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En cuanto al analisis y diagndstico de las viviendas con finalidad turistica que se
propone para el PMVS atenderemos a los contenidos siguientes:

—  Registro de Turismo en Andalucia. Consejeria de Turismo, Regeneracion, Justicia y
Administracion Local de la Junta de Andalucia (actualizacidn continua)

— Medicidén del numero de viviendas turisticas en Espafia y su capacidad. INE
actualizado a agosto de 2020

El Decreto 28/2016, de 2 de febrero, de las viviendas con fines turisticos y de
modificacion del Decreto 194/2010, de 20 de abril, de establecimientos de
apartamentos turisticos (BOJA nim. 28, de 11 de febrero, de 2016) recoge en su
articulo 3 la definicién de vivienda con fines turisticos como sigue:

Articulo 3. Definicion.

1. Se entiende por viviendas con fines turisticos aquellas ubicadas en
inmuebles situados en suelo de uso residencial, donde se vaya a ofrecer
mediante precio el servicio de alojamiento en el dmbito de la Comunidad
Auténoma de Andalucia, de forma habitual y con fines turisticos.

2. Se presumird que existe habitualidad y finalidad turistica cuando la
vivienda sea comercializada o promocionada en canales de oferta
turistica.

E Und. reg: REGISTRO GENERAL

3. Se considerardn canales de oferta turistica, las agencias de viaje, las
empresas que medien u organicen servicios turisticos y los canales en los
que se incluya la posibilidad de reserva del alojamiento.

8.3.2.1 DATOS INSCRITOS EN EL REGISTRO DE TURISMO DE ANDALUCIA

El antes mencionado Decreto 28/2016, de 2 de febrero, de las viviendas con fines
turisticos y de modificacién del Decreto 194/2010, de 20 de abril, de establecimientos
de apartamentos turisticos, define la vivienda con fines turisticos en su articulo 3 en
los términos que han sido recogidos mas arriba, estableciendo ademas el articulo 9 lo
siguiente:

Articulo 9. Inscripcion.
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1. Para el inicio de la prestacion del servicio de alojamiento en la vivienda
con fines turisticos, la persona o entidad que explota este servicio,
tendrd que formalizar la correspondiente declaracion responsable ante
la Consejeria competente en materia de turismo, en la que manifieste el
cumplimiento de los requisitos establecidos en el presente Decreto,
pudiendo publicitarse a partir de este momento como vivienda con fines
turisticos. [...]

Por otro lado, se observa cémo, para el inicio de la prestacion del servicio de
alojamiento en la VFT, la persona o entidad que explota este servicio, tendra que
formalizar la correspondiente declaracion responsable ante la Consejeria competente
en materia de turismo, en la que manifieste el cumplimiento de los requisitos
establecidos en dicho Decreto, pudiendo publicitarse a partir de este momento como
VFT. De este modo las VFT seran inscritas de oficio en el Registro de Turismo de
Andalucia, en adelante RTA, y el cédigo de inscripcién en el mismo se debera indicar
en toda publicidad o promocién realizada por cualquier medio, considerandose
clandestina la prestacion del servicio de alojamiento cuando la persona titular del
mismo haya iniciado la actividad turistica sin presentar declaraciéon responsable,
siendo considerada dicha prestacion como infraccién grave en la Ley 13/2011, de 23
de diciembre, de Turismo de Andalucia.

Por tanto, con caracter general toda vivienda que esté afecta a esta finalidad debera
constar inscrita en el mencionado Registro, toda vez que la declaracion responsable
del titular traerd como consecuencia la inscripcién de la misma.

La finalidad basica del RTA es la de servir de instrumento de conocimiento del sector.
El Registro tiene naturaleza administrativa y caracter publico y gratuito, pudiendo
acceder a sus asientos cualquier persona o entidad publica o privada, sin mas
limitaciones que las establecidas en la legislacion sobre proteccion de datos de
caracter personal.

8.3.2.2  VIVIENDAS CON FINALIDAD TURISTICA SEGUN EL INE

El Instituto Nacional de Estadistica, a través del proyecto técnico experimental
Medicion del nimero de viviendas turisticas en Espafia y su capacidad, publica desde
agosto de 2020 los resultados de una operacion dedicada a ofrecer informacidn
relativa al nUmero de viviendas turisticas que se anuncian a través de plataformas
digitales, asi como de su capacidad.
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"ONDE LA VICTORIA

La seleccidon de VFT de la web se ha hecho atendiendo a la normativa que cada
comunidad autéonoma tiene en la materia. Asimismo, dado que algunos anuncios
pueden tener presencia en diferentes canales al mismo tiempo se ha desarrollado un
algoritmo que suprime los duplicados para contabilizar cada vivienda una Unica vez.

El objetivo de la operacion es suministrar informacién sobre el fendmeno creciente de
la vivienda turistica en Espafia, dando respuesta a las necesidades de informacién al
respecto y se plantea generar esta informacién de forma regular.

La convergencia de dichos objetivos con los cometidos que nos ocupan es directa al
tiempo que nos sirve de instrumento comparador con el mismo indicador en otros
ambitos territoriales.

8.3.2.3 CONSIDERACIONES SOBRE LA PRESION TURISTICA RESIDENCIAL

Podemos definir la presion turistica residencial, PTR, como la proporcidn del parque
residencial disponible que es detraido del uso residencial para ser dedicado al uso
turistico, y expresarlo en unidades porcentuales.

Este concepto ha sido incorporado también por el INE en su reciente estadistica
experimental y sera el principal a los efectos de cualificar esta casuistica asociada a las
situaciones andmalas de uso, que como veremos posteriormente, hemos estimado en
torno a un 2% en el TM Rincdn de la Victoria.

8.3.24 EXTRACTO DE DATOS

Segun los ultimos datos publicados por el INE sobre esta materia, el TM Rincdn de la
Victoria cuenta con un nimero de viviendas con finalidad turistica, VFT activas, que
ascienden a la suma de 530 y que representan un nimero de 3.691 plazas.

Este numero de viviendas representan una presion turistica residencial del 2,00 %,
definida como la proporcion del parque residencial disponible que es detraido del uso
residencial para ser dedicado al uso turistico, expresado en unidades porcentuales.

La zona con mayor presion turistica residencial es el area funcional O, Finca Garcés y
La Zenaida, en Benagalbdn con algo mas del 7,5 %, siendo el nicleo de poblacién de
Rincén de la Victoria el que menos viviendas tiene de estas caracteristicas, con una
presion turistica residencial en torno al 1,75%.
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. . AREAS VFT VFTPLA VFT VFTPLA VFTPRE
NUCLEOS DE POBLACION FUNC VIV RTA RTA INE INE INE

La Cala del Moral A 2.348 110 590 70 593 2,98%
B 1.204 65 425 23 357 1,91%
F 2.924 104 555 53 238 1,81%
G 2.073 56 293 25 134 1,21%

Jardines de la Factoria, Los Delgado M 309 6 34 5 19 1,62%

Parque Victoria N 1.113 18 123 13 69 1,17%

01 La Cala del Moral 9.971 359 2.020 189 1.410 1,90%

Rincdn de la Victoria C 4632 191 1.010 97 511 2,09%
H 1.798 37 224 19 103 1,06%
| 1.684 40 304 26 211 1,54%

02 Rincon de la Victoria 8.114 268 1.538 142 825 1,75%

Torre de Benagalbdn D 964 49 281 28 169 2,90%
E 1.297 59 360 37 456 2,85%

Torre de Benagalbdn, Los Jarales J 1332 47 288 28 220 2,10%

Los i Los Cabreras Los Caalanes ¥ 1731 3 240 2 16 179%

Torre de Benagalbdn, Pinar Afioreta,

Afioreta Golf, Residencial Alfaro, L 1.294 76 438 29 154 2,24%

Balcén del Golf, Mimosas del Golf

03 Torre de Benagalbon 6.118 269 1.607 144 1.135 2,35%

Finca Garcés, La Zenaida o 279 16 90 21 137 7,53%

Benagalbdn P 442 4 16 8 49 1,81%

Jardines del Golf, Paraisos del Golf,

Colinas del Golf, Rincén del Golf,

Afiogolf, Arenal Marina Golf, Q 1.546 51 319 26 135 1,68%

Vistas del Golf, Mar Paraiso Golf,

Brisas del Sur, Cumbres del Golf

04 Benagalbon 2267 71 425 55 321 2,43%

TM Rincon de la Victoria 26.470 967 5.590 530 3.691 2,00%

DISTRIBUCION DE NUMERO DE VIVIENDAS CON FINALIDAD TURISTICA, NUMERO DE PLAZAS E
INDICE DE PRESION TURISTICA RESIDENCIAL POR AREAS FUNCIONALES Y NUCLEOS DE POBLACION
DEL TM RINCON DE LA VICTORIA FEB-2023. FUENTE: ELABORACION PROPIA SOBRE DATOS DEL
REGISTRO DE TURISMO DE ANDALUCIA Y DE MEDICION DEL NUMERO DE VIVIENDAS TURISTICAS
EN ESPANA Y SU CAPACIDAD, INE
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8.3.3 LA INFRAVIVIENDA

El articulo 13.2 de la Ley del Derecho a la Vivienda en Andalucia en su apartado e)
establece como parte del contenido minimo de los PMVS “las medidas tendentes a la
progresiva eliminacion de la infravivienda.

Por ello se hace necesario, en primer lugar, en la fase de diagndstico, el analisis de la
vulnerabilidad urbana y residencial, para poder realizar una caracterizacién vy
localizacion territorial del fendmeno, y posteriormente, como un segundo paso, poder
llegar a estimar el nimero de infraviviendas existentes a fin de dimensionar los
correspondientes programas.

El objetivo es por tanto acercarnos al fenémeno de la infravivienda desde el punto de
vista territorial, identificando y caracterizando aquellos ambitos en los que dicha
situacién se contiene.

Para la identificacion del fenémeno de infravivienda presente en el municipio habra
que atender, en primer lugar, al establecimiento de su definicién presente en el Plan
Vive en Andalucia de Vivienda y Regeneracion Urbana de Andalucia 2020-2030.

De su definicidon extraemos la necesidad de empleo de tres tipos de informacidn
diferenciadas para acercarnos a su identificacion.

En primer lugar la que tiene que ver con su uso habitual y permanente y, por tanto,
habra que centrarse en las Viviendas Principales, esto es, las que en los resultados de

E Und. reg: REGISTRO GENERAL

la explotacién conjunta de inmuebles de uso residencial y padréon de habitantes
resulten soporte de hogares.

Por otro lado su definicidn recoge la incidencia de dos variables diferenciadas que
afectan a condiciones fisicas deficientes del inmueble que se solapan con condiciones
socio-econdmicas desfavorables de sus residentes empadronados.

Como fuente de informacién para determinar la presencia de infraviviendas se ha
utilizado el Atlas de la Vulnerabilidad urbana y el Andlisis urbanistico de Barrios
Vulnerables editados ambos por el MITMA.

8.3.3.1 AREAS DE VULNERABILIDAD URBANA

El Atlas de la Vulnerabilidad Urbana en Espafia 2.015 y el Analisis urbanistico de Barrios
Vulnerables son dos fuentes de informacion en soporte SIG generados y mantenidos
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por el Observatorio de la Vulnerabilidad Urbana del MITMA En ellos se identifican los
Barrios Vulnerables de las ciudades espafiolas de mas de 50.000 habitantes y capitales
de provincia desde una perspectiva multidimensional o multifactorial tomando unos
Indicadores Basicos de Vulnerabilidad Urbana -IBVU-, que permiten caracterizar los
barrios a partir de la informacién estadistica disponible a nivel de seccién censal en los
Censos de Poblacién y Vivienda (1991, 2001 y 2011).

En el TM Rincdn de la Victoria no se delimitan areas de vulnerabilidad donde ubicar
barrios vulnerables.

8.3.3.2 ESTRATEGIA REGIONAL ANDALUZA PARA LA COHESION E INCLUSION SOCIAL,
ERACIS

Una vision mas reciente para la determinacién de las areas vulnerables de los barrios
de Andalucia la obtenemos en el documento de la Estrategia Regional Andaluza Para
La Cohesidn E Inclusion Social (ERACIS), en la que centrandose en las zonas en alto
riesgo de exclusidn social, recoge que Rincén de la Victoria no cuenta con zonas
desfavorecidas segun sus pardmetros de determinacion.

8.3.4 EL CHABOLISMO

La LDVA de 2.010 establecia en su articulo 19, apartado 2, que los PMVS, tanto
autondmicos como municipales, se deberan incluir programas dirigidos a fomentar la
conservacion, mantenimiento y rehabilitacion del parque de viviendas, asi como las
medidas tendentes a la progresiva eliminacién de la infravivienda y el chabolismo,
mediante ayudas, subvenciones o actuaciones convenidas con las personas
propietarias o inquilinas, en las condiciones establecidas en los planes.

Posteriormente el apartado uno del articulo primero de la Ley 1/2018, 26 abril, por la
gue se establece el derecho de tanteo y retracto en desahucios de viviendas en
Andalucia, y se modifica la Ley 1/2010, de 8 de marzo, Reguladora del Derecho a la
Vivienda en Andalucia, y la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de medidas para la
vivienda protegida y el suelo («B.0.J.A.» 8 mayo), modifica el articulo 19 de la Ley
1/2010 eliminando la Unica referencia expresa a la necesidad de eliminacién del
chabolismo.

No obstante, el Plan Vive en Andalucia, de Vivienda y Regeneracién Urbana de
Andalucia 2020-2030, define como parte de los contenidos del PMVS un diagndstico y
las medidas que correspondan en materia de chabolismo. Por ello, debe entenderse

231013 REVO3 PAGINA 76 DE 102

CSV: 07E80035037000Q1J8V6V2D1F6


https://www.fomento.gob.es/NR/rdonlyres/675E28BE-DC2A-4BEB-81EA-BF431A257EAA/135881/160227_INDICADORES_BASICOS_VULNERABILIDAD_URBANA.pdf

3

La autenticidad de este documento

se puede comprobar con el codigo

07E80035037000Q1J8V6V2D1F6

de la Entidad

en la Sede

que en la medida en que existan asentamientos chabolistas, cuya existencia

FIRMANTE - FECHA

MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 10/01/2024

Secretaria General de Administracién Digital,

Sello de tiempo TS@ - @firma,0U="

=S2833002E,CN="

serialNumber:

ES - 10/01/2024 15:00:45

Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:

o=

APROBADO INICIALMENTE POR ACUERDO PLEN(

comprometen o ponen en riesgo el derecho a una vivienda digna y adecuada, los
Planes de Vivienda, deberdn prestar atencidon a este fendmeno, procediendo a su
diagndstico y a la adopcion de las medidas que se estimen pertinentes.

Un acercamiento, al concepto de chabolismo, podria ser el de asentamiento humano
que se produce normalmente en un entorno urbano, en el que la tipologia del
lojamiento se caracteriza por el uso de materiales de derribo, sin ningun tipo de
cimentacion, el caracter no permanente del mismo, y encontrarse en unas condiciones
inadecuadas para el uso residencial segin las normas existentes, asociados
normalmente a condiciones econdmicas y sociales de pobreza y exclusién social, y
donde los ocupantes no suelen ostentar titulo para el uso de los terrenos.

Analizada la informacion disponible, y en funcién de los indicadores generados en
materia de vulnerabilidad urbana y exclusién residencial, podemos concluir que en
Rincén de la Victoria no existe identificado ninglin asentamiento chabolista.

84 CARACTERIZACION DE LA OFERTA Y MERCADO DE VIVIENDA
EXISTENTE

EXPEDIENTE :: 2023016514

Hora: 00:00

8.4.1  CARACTERIZACION DEL MERCADO DE VIVIENDA EN ESPANA

En cuanto a la caracterizacién del mercado de la vivienda en Espafa, nos vamos a
referir ahora a los resultados de la Estadistica Registral Inmobiliaria (ERI) relativos a

los informes que elabora el Colegio de Registradores, a través de su Centro de Procesos
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Estadisticos, con el asesoramiento técnico habitual del equipo investigador de la
Universidad de Zaragoza. Usaremos los datos del informe del primer trimestre de
2023.

El precio de la vivienda, en el primer trimestre de 2023 ha registrado un crecimiento
trimestral del 1,29%. La tasa interanual se ha situado en el 5,43%. Con respecto a los
minimos mas préximos (2014) se acumula un crecimiento del 59,48%, situandose un
0,08% por debajo de maximos histdricos (2007).

El precio medio de la vivienda, representado a través de la metodologia de precios
medios, ha registrado un descenso trimestral del -1,5%, acumulando el segundo ajuste
trimestral consecutivo, que situa la tasa interanual en el 4,9%, préxima a la alcanzada
con la metodologia de ventas repetidas. El precio medio ha sido de 1.921 €/m?2. En
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vivienda usada (1.873 €/m?) se ha registrado un descenso trimestral del -1,9%, algo
mas intenso que el -0,9% de vivienda nueva (2.124 €/m?).

Las comunidades auténomas con mayores precios medios han sido Comunidad de
Madrid (3.221 €/m?), llles Ballears (3.027 €/m?), Pais Vasco (2.990 €/m?), Catalufia
(2.375 €/m?) y Canarias (2.168 €/m?). Las provincias con mayores precios medios han
sido Gipuzkoa (3.366 €/m?), Madrid (3.221 €/m?), Illes Balears (3.027 €/m?), Bizkaia
(2.862 €/m?) y Barcelona (2.704 €/m?), mientras que las capitales de provincia han
estado encabezadas por San Sebastidn (5.128 €/m?), Barcelona (4.355 €/m?), Madrid
(3.960 €/m?), Palma (3.216 €/m?) y Bilbao (2.887 €/m?). Los descensos trimestrales se
han registrado en doce comunidades auténomas y treinta y una provincias.

El nUmero de compraventas de vivienda ha mantenido su fortaleza, con un incremento
trimestral del 7,2%, alcanzando las 161.024. Sin embargo, con respecto al primer
trimestre de 2022 el descenso interanual es del -2%, siendo previsible una continuidad
de la tendencia descendente. Tanto la vivienda usada (130.558 compraventas) como
la vivienda nueva (30.466 compraventas) han contribuido a este comportamiento, con
incrementos trimestrales del 5,1% y 17,8%, respectivamente. Sin embargo, ambos
resultados han sido inferiores a los registrados en el primer trimestre de 2022.

La vivienda usada mantiene el protagonismo de los ultimos afios en el peso de
compraventas de vivienda, alcanzando el 81,08% del total de compraventas del
trimestre, aunque con un descenso trimestral de -1,69 pp. El 18,92% de peso en
vivienda nueva se ha desagregado en un 17,46% de vivienda nueva libre y un 1,46%
de vivienda nueva protegida.
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8.4.2 CARACTERIZACION DEL MERCADO DE VIVIENDA EN RINCON DE LA VICTORIA

Para caracterizar la oferta y mercado de la vivienda existente, analizaremos la
estadistica sobre transacciones inmobiliarias editada por el Ministerio de Transporte,
Movilidad y Agenda Urbana, que son elaboradas a partir de los datos de los Notarios
v Registradores de la Propiedad.

Dicha estadistica nos ofrece datos anuales desagregados por trimestres y entre las
categorias de vivienda libre y vivienda protegida de un lado y vivienda nueva y vivienda
de segunda mano de otro. Dichos datos, aunque sélo son accesibles a nivel de
municipio, nos ofrecen una radiografia de gran valor sobre la dindmica del mercado
inmobiliario y la tendencia del mismo.

También seran de utilidad los boletines periédicos del Observatorio de Vivienda y
Suelo editados por el Ministerio de Fomento, asi como los Boletines especiales en
materia de alquiler residencial editados por dicho organismo.

En materia de precios de alquiler, accederemos a la informacién disponible en el
Sistema Estatal de indice de Precios de Alquiler editado por el Ministerio de Fomento
que ofrece el resultado de la explotacion de fuentes tributarias de los datos sobre
arrendamientos de vivienda habitual, y que son accesibles con desagregacion a nivel
de seccidn censal, lo que nos permitird agruparlos en las areas estadisticas que se
definan a fin de compararlos con el resto de informacién del PMVS.
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8.4.3 TRANSACCIONES DE VIVIENDA NUEVA Y DE SEGUNDA MANO

VIVIENDA 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
NUEVA 122 67 89 43 71 168 145 166 115 145

22 MANO 344 381 463 541 729 777 674 528 779 816

TOTAL 466 448 552 584 800 945 819 694 894 961
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EXTRACTO LONGITUDINAL 2013-2022 DEL NUMERO DE TRANSACCIONES INMOBILIARIAS DE USO
VIVIENDA AGRUPADAS POR NUEVA Y SEGUNDA MANO
FUENTE: ELABORACION PROPIA SOBRE DATOS ESTADISTICOS DEL MITMA 2023

Para evaluar la situacion del mercado inmobiliario hemos acudido a la estadistica
sobre transacciones que elabora el MITMA a partir de los datos de Notarios vy
Registradores. Podemos comprobar el inicio de la recuperacion de operaciones de
compraventa de vivienda libre tras la crisis inmobiliaria, llegando a su punto mas alto
en el afio 2018. Sin embargo, a partir de ese afio, se produce un descenso que llega en
el afo 2020 a suponer un 40% de operaciones respecto a 2017. Posteriormente la
situacion se recupera hasta el punto de alcanzar en 2022 el maximo del nimero de
transacciones para la ultima década.
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8.4.4 TRANSACCIONES DE VIVIENDA LIBRE Y PROTEGIDA
VIVIENDA 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022‘
LIBRE 461 436 545 570 783 927 811 691 880 952
PROTEGIDA 5 12 7 14 17 18 8 3 14 9
TOTAL 466 448 552 584 800 945 819 694 894 961
1.000
900
800
700
600
500
400
300
200
100
- Co——C———CF - O r————C=——=0
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
=@==\/iv ibre ==@==\/iv protegida

EXTRACTO LONGITUDINAL 2013-2022 DEL NUMERO DE TRANSACCIONES INMOBILIARIAS DE USO
VIVIENDA AGRUPADAS POR LIBRE Y PROTEGIDA
FUENTE: ELABORACION PROPIA SOBRE DATOS ESTADISTICOS DEL MITMA 2023

En cuanto a la vivienda protegida, su presencia en el mercado inmobiliario en los
ultimos diez afios en Rincdn de la Victoria es practicamente inexistente.

A ello debe sumarse también, el escaso parque publico de viviendas de titularidad
publica, que asciende a unas 74 viviendas entre municipal y autondmica, y un
presupuesto municipal en materia de vivienda decreciente, en los uUltimos diez afios,
segln los datos publicados por el Observatorio de Vivienda y Suelo del Ministerio de
Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, en el boletin especial sobre vivienda social
2020.
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8.4.5 MERCADO INMOBILIARIO RESIDENCIAL

8.45.1 COMPRAVENTA DE VIVIENDA

Para contextualizar el precio de las transacciones de compraventa de vivienda de
Rincdn de la Victoria en su entorno emplearemos la estadistica del valor tasado medio
de vivienda libre de los municipios mayores de 25.000 habitantes elaborada por el
MITMA. La explotacion se corresponde con el Ultimo dato publicado, cuarto trimestre
de 2022, y se presenta filtrada para los municipios de Malaga que superan dicho
umbral poblacional.
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MUNICIPIO _ o o
HASTA 5ANOS MAS DE 5 ANOS TOTAL
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g Alhaurin de la Torre 1.762,8 1.901,2 1.894,1

d Antequera n.r 1.112,9 1.113,6

§ Benalmadena 2.527,3 2.338,9 2.343,7
Estepona 2.446,1 2.122,0 2.146,2

. 2 Fuengirola 2.762,6 2.369,5 2.381,7
: 5 Malaga 2.655,0 2.086,5 2.104,8
108 5 Marbella 3.507,0 2.797,6 2.813,6
g 38 ¢ Mijas 2.466,3 2.110,7 2.124,0
e Rincén de la Victoria 2.208,6 2.217,8 2.217,5
& Ronda n.r 1.231,2 1.233,7

i Vélez Malaga 2.022,1 1.658,6 1.668,3
Torremolinos 2.480,2 2.312,0 2.315,7

VALOR TASADO MEDIO DE VIVIENDA LIBRE DE LOS MUNICIPIOS MAYORES DE 25.000 HABITANTES
DE LA PROVINCIA DE MALAGA; FUENTE: ELABORACION PROPIA SOBRE DATOS DEL MITMA 4T
2022
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NUCLEOS DE POBLACION

AREAS FUNCIONALES

VIVIENDA COLECTIVA
PRECIO UNITARIO
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VIVIENDA COLECTIVA
PRECIO TOTAL

VIVIENDA UNIFAMILIAR
PRECIO UNITARIO

VIVIENDA UNIFAMILIAR
PRECIO TOTAL
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La Cala del Moral A 1.851 €£/m? 171.207 € 1.804 €/m? 185.659 €
B 1.934 €/m? 196.144 € 1.954 €/m? 344.961 €
F 1.827 €/m? 247.283 € 2.026 €/m? 369.125 €
G 1.688 €/m? 170.952 € 1.726 €/m? 225.429 €
Jardines de la Factoria, Los Delgado M 1.430 £/m? 142.430 € 1.430 €/m? 142.430 €
Parque Victoria N 1.630 €/m? 178.829 €
01 La Cala del Moral 1.807 €/m? 188.562 € 1.902 €/m? 294.736 €
Rincén de la Victoria C 1.992 €/m? 161.687 € 1.938 €/m? 198.631 €
H 1.804 €/m? 192.748 € 1.567 €/m? 217.888 €
| 1.663 €/m? 185.359 € 1.944 €/m? 348.732 €
02 Rincén de la Victoria 1.907 €/m? 171.013 € 1.893 €/m? 293.922 €
Torre de Benagalbdn D 1.815 €/m? 200.297 € 2.051 €/m? 275.534 €
E 1.642 €/m? 169.119 € 1.537 €/m? 197.108 €
Torre de Benagalbdn, Los Jarales J 1.607 €/m? 192.704 € 1.417 €/m? 277.235 €
: 1567 sass o
Torre de Benagalbdn, Pinar Aforeta,
Aforeta Golf, Residencial Alfaro, L 1.809 €/m? 233.240 € 1.688 €/m? 232.123 €
Balcon del Golf, Mimosas del Golf
03 Torre de Benagalbén 1.695 €/m? 197.150 € 1.527 €/m? 229.435 €
Finca Garcés, La Zenaida 1.420 €/m? 158.620 € 1.923 €/m? 364.696 €
Benagalbon P 1.195 €/m? 139.028 € 1.227 €/m? 162.105 €
Jardines del Golf, Paraisos del Golf,
Colinas del Golf, Rincén del Golf,
Afogolf, Arenal Marina Golf, Q 1.395 €/m? 198.581 € 1.720 €/m? 336.616 €
Vistas del Golf, Mar Paraiso Golf,
Brisas del Sur, Cumbres del Golf
04 Benagalbdn 1.330 €/m? 175.225 € 1.381 €/m? 215.261 €

TM Rincén de la Victoria

PRECIOS MEDIOS DE VENTA DE VIVIENDA EN € Y UNITARIOS EN €/M?C POR NUCLEOS DE POBLACION Y AREAS FUNCIONALES DEL TM RINCON DE LA VICTORIA.

FUENTE: ELABORACION PROPIA SOBRE DATOS DE VALORES DE REFERENCIA PARA EL EJERCICIO 2022, DIRECCION GENERAL DEL CATASTRO

ESPACIO COMUN COOP
INSC. REG. SERCA04660; HOJA N2 04660, ASIENTO N2 1
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8.45.2 ALQUILER DE VIVIENDA

Por otro lado, y en lo que tiene que ver con el precio del alquiler residencial,
atenderemos a los datos recogidos en el Sistema indices de alquiler de vivienda 2015-
2020 del MITMA.

Como en el caso anterior y en clave contextual se adjunta explotacién referida a los
municipios de la provincia de Malaga con mas de 25.000 habitantes entre los que se
han destacado los de su entorno, como en otras explotaciones. En esta explotacion se
aporta el precio mediano de la renta media mensual en € y el unitario en €/m?mes. En
ambos casos se diferencia entre vivienda en tipologia colectiva y en unifamiliar, y se
corresponden con el afio 2020, ultimo dato publicado.

Para la desagregacion en areas estadisticas se aporta Unicamente el valor unitario
mediano en €/m? mes pero de forma longitudinal para la horquilla 2015-2020.

EXPEDIENTE :: 2023016514

Fecha: 15/11/2023

Hora: 00:00
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RENTA MENSUAL €/m2MES PRECIO UNITARIO €

MUNICIPIO
Alhaurin de la Torre 7,3 6,3 525 734
Antequera 4,6 3,7 421 403
Benalmadena 8,2 7,7 574 788
Estepona 6,7 6,4 550 648
Fuengirola 7,7 7,2 570 700
Malaga 7,8 5,8 600 586
Marbella 8,0 8,1 660 900
Mijas 7,3 7,0 525 655
Rincdn de la Victoria 7,1 6,4 599 700
Ronda 4,5 4,0 375 450
Torremolinos 8,1 7,4 550 700
Vélez-Malaga 5,6 5,3 450 600

PRECIOS UNITARIOS Y MENSUALES MEDIANOS DE ALQUILER DE VIVIENDA COLECTIVA'Y
UNIFAMILIAR EN 2022 DE LOS MUNICIPIOS MAYORES DE 25.000 HABITANTES DE LA PROVINCIA
DE MALAGA; FUENTE: ELABORACION PROPIA SOBRE DATOS DE SISTEMA INDICE DE PRECIOS DE

ALQUILER RESIDENCIAL, MITMA
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2016
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2017
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2019
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2020

2021

A
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La Cala del Moral A 5,15 5,48 5,57 5,83 6,48 6,70 7,08 5,05 5,74 5,13 6,20 6,03 6,18 6,53
B 6,14 6,41 6,25 6,81 7,29 7,66 8,08 4,71 5,21 5,30 6,16 6,07 6,43 6,65
F 5,03 5,13 5,32 5,59 6,34 6,58 6,86 5,41 5,84 5,65 6,59 6,02 6,87 7,65
G 5,53 5,79 5,78 6,38 6,95 7,02 7,45 4,71 5,14 5,04 5,98 6,02 6,32 6,43
Jardines de la Factoria, Los Delgado M 5,40 5,37 5,69 5,94 6,73 6,43 6,91 4,90 5,23 5,16 5,56 5,76 5,86 5,80
Parque Victoria N 4,60 4,88 5,00 5,48 6,31 6,42 6,61
01 La Cala del Moral
Rincon de la Victoria ¢ 5,79 5,98 6,00 6,35 6,87 7,46 7,90 5,50 4,97 6,29 6,92 6,50 7,10
H 5,38 5,66 5,57 5,83 6,25 6,54 7,17 5,48 5,10 5,99 6,58 6,30 7,11
| 5,00 4,90 5,23 5,40 5,62 6,91 7,25 6,07 5,45 5,94 6,09 6,68 7,61 7,65
02 Rincon de la Victoria
Torre de Benagalbdn D 5,33 5,12 5,55 5,88 7,80 7,82 7,95 5,16 5,14 5,61 5,61 5,46 6,34 7,10
E 5,23 5,43 5,69 5,71 6,72 6,69 7,07 4,98 5,62 5,78 5,80 5,94 6,35 6,24
Torre de Benagalbodn, Los Jarales J 4,86 4,97 4,98 5,69 5,98 6,05 6,61 4,22 4,58 4,70 4,93 6,03 6,58 6,98
I;’::af;::Tiiaclzg:‘egzrt:ﬁ ‘zl:tnaclg;es K 481 506 540 555 610 646  7,08| 426 594 581 578 606 666 645
Torre de Benagalbdn, Pinar Aforeta,
Afioreta Golf, Residencial Alfaro, L 5,44 5,63 5,71 5,97 7,01 7,01 6,99 4,98 4,56 4,86 5,14 5,70 5,61 5,90
Balcon del Golf, Mimosas del Golf
03 Torre de Benagalbon
Finca Garcés, La Zenaida 2,74 3,40
Benagalbén p 5,82 6,75 2,30 4,82 4,91 5,14 4,67 5,61 5,90
Jardines del Golf, Paraisos del Golf,
Colinas del Golf, Rincén del Golf,
Afiogolf, Arenal Marina Golf, Q 4,94 5,37 5,56 5,71 6,86 6,95 7,28 4,80 4,86 5,32 5,68 6,56 6,45 6,70
Vistas del Golf, Mar Paraiso Golf,
Brisas del Sur, Cumbres del Golf
04 Benagalbén
TM Rincén de la Victoria

EVOLUCION DE PRECIOS MEDIOS DE ALQUILER MENSUAL EN €/M2C DE VIVIENDA COLECTIVA Y VIVIENDA UNIFAMILIAR DE 2015 A 2020

ESPACIO COMUN COOP
INSC. REG. SERCA04660; HOJA N2 04660, ASIENTO N2 1

POR NUCLEOS DE POBLACION Y AREAS FUNCIONALES DEL TM RINCON DE LA VICTORIA.
FUENTE: ELABORACION PROPIA, ESPACIO COMUN COOP, SOBRE DATOS DE SISTEMA INDICE DE PRECIOS DE ALQUILER RESIDENCIAL, MITMA
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B gy

RINCON DE LA VICTORIA

9 ANALISIS DE LOS RECURSOS DISPONIBLES AL SERVICIO DEL
PMVS

9.1 RECURSOS INTEGRANTES DEL PATRIMONIO MUNICIPAL DE SUELO

El concepto legal de patrimonio publico de suelo, en la legislacién estatal, se encuentra
en al apdo. 1 del Art. 51. del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre que
dispone lo siguiente:

Con la finalidad de regular el mercado de terrenos, obtener reservas de suelo para
actuaciones de iniciativa publica y facilitar la ejecucidn de la ordenacion territorial y
urbanistica, integran los patrimonios publicos de suelo los bienes, recursos y derechos
que adquiera la Administracion en virtud del deber a que se refiere la letra b) del
apartado 1 del Art. 18 ,Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, sin perjuicio
de los demas que determine la legislacion sobre ordenacién territorial y urbanistica.

Los bienes de los patrimonios publicos de suelo constituyen un patrimonio separado
y los ingresos obtenidos mediante la enajenacion de los terrenos que los integran o la
sustitucion por dinero a que se refiere la letra b) del apartado 1 del Art. 18 ,Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, se destinardn a la conservacion,
administracion y ampliacidon del mismo, siempre que sélo se financien gastos de capital
y no se infrinja la legislacidon que les sea aplicable, o a los usos propios de su destino.

E Und. reg: REGISTRO GENERAL

En este apartado se pretende para analizar, cuantificar y describir los elementos del
Patrimonio Municipal de Suelo ya que dichos bienes podran ser incorporados a los
programas correspondientes que el Programa de Actuacion del PMVS defina.

Forman parte del Patrimonio Municipal de Suelo, segin el articulo 128 de la Ley de
Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA) los terrenos y las
construcciones adquiridos por la Administracién en virtud de cualquier titulo con el fin
de su incorporacion al correspondiente patrimonio de suelo y, en todo caso, los que lo
sean como consecuencia del ejercicio de los derechos de tanteo y retracto previstos
en la propia Ley.

También formaran parte del mismo los terrenos y construcciones obtenidos en virtud
de las cesiones que correspondan a la participacion de la Administracién en el
aprovechamiento urbanistico por ministerio de la ley o en virtud de convenio

ESPACIO COMUN COOP
INSC. REG. SERCA04660; HOJA N2 04660, ASIENTO N2 1

PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE RINCON DE LA VICTORIA
DOCUMENTO I: INFORMACION Y DIAGNOSTICO

urbanistico, asi como los adquiridos con los ingresos derivados de la sustitucion de
tales cesiones por pagos en metadlico, en los supuestos previstos en esta ley.

Los ingresos obtenidos en virtud de las sanciones urbanisticas, los ingresos obtenidos
en virtud de la prestacion compensatoria en suelo rustico, los derivados de la propia
gestion del PMS, los procedentes de la concesidon o autorizacién sobre los bienes
dotacionales, arrendamiento o intereses bancarios y los bienes permutados incluidos
dentro del patrimonio publico de suelo o el producto de su enajenacién, también
formaran parte de dichos patrimonios.

Dichos bienes y recursos se convierten por tanto en uno de los instrumentos o
herramientas posibles para el desarrollo de actuaciones relacionada con la vivienda en
el municipio, en funcion de lo definido en el programa de actuacion del Plan.
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% X F RINCONDELAVICTORIA

9.2  BIENES SUSCEPTIBLES DE SER INSCRITOS EN EL REGISTRO MUNICIPAL
DE SOLARES Y EDIFICACIONES RUINOSAS

El Registro de Solares, tiene su antecedente normativo en el Decreto 635/1964 por el
que se aprueba el Reglamento de Edificacion Forzosa y Registro de Solares, por lo que
se trata de una institucion de larga tradicion en nuestro ordenamiento urbanistico.
Con posterioridad, y en la legislacién urbanistica andaluza, la referencia al Registro
Municipal de Solares se encontraba en el articulo 150 de la Ley 7/2002 de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia (LOUA). En la actualidad la reciente Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA) lo ha
recogido, sin grandes alteraciones al redactado anterior, como sigue:

Articulo 136. Ejecucion mediante sustitucion por incumplimiento del
deber de edificacion.

1. La no iniciacidn, en el plazo fijado al efecto, de la edificacion de las
parcelas y solares, incluidos los que cuenten con edificacion deficiente o
inadecuada, comporta, previa audiencia a las personas propietarias por
un plazo de 15 dias, la declaracion de incumplimiento del deber de
edificacion y la inclusion de la parcela o solar en el Registro Municipal de
Solares y Edificaciones Ruinosas.

()

En cualquier caso, las obligaciones de edificar los solares en los plazos establecidos por
el planeamiento urbanistico, y conservar, mantener y rehabilitar los inmuebles
existentes, derivan de la legislacién urbanistica con independencia de la existencia o
no de un Registro de Solares.

Atendiendo a factores como el valor, ubicacion, caracteristicas de la demanda, etc., los
inmuebles que en su momento fuesen incluidos en dicho Registro, podrian ser
coadyuvantes o parte de las estrategias de politica de vivienda marcadas en el Plan.
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9.3  VIVIENDAS DE TITULARIDAD LOCAL Y AUTONOMICA

El Ayuntamiento de Rincdn de la Victoria, segun el articulo 9 de la Ley 5/2010 de
Autonomia Local de Andalucia, tiene entre sus competencias la planificacién,
programacion y gestidn de viviendas y participacion en la planificacion de la vivienda
protegida, que incluye:

- Promocion y gestion de la vivienda.

- Elaboraciéon y ejecucion de los planes municipales de vivienda y participacion
en la elaboracion y gestion de los planes de vivienda y suelo de caracter
autondmico.

- Adjudicacidn de las viviendas protegidas.

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

La gestidon y administracidon de sus bienes y derechos sera ejercida de acuerdo a lo
establecido en la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local,
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en la Ley 7/1999, de 29 de septiembre, de Bienes de las Entidades Locales de
Andalucia, y en el Decreto 18/2006, de 24 de enero, por el que se aprueba el
Reglamento de Bienes de las Entidades Locales de Andalucia, asi como en las demas
disposiciones legales y reglamentarias que les sean de aplicacion.

Las competencias de la Administracion Central en materia de vivienda se han ejercido
hasta la aprobacion de la Constitucion espafiola de 1978, y la posterior asuncién de la
comunidad autdonoma andaluza de las competencias en materia de vivienda. Una vez
que la administracién autondmica asume las competencias de vivienda, se produce el
efectivo traspaso de las funciones y bienes, mediante Real Decreto 3481/1983 de 28
de diciembre sobre traspaso de funciones y servicios del Estado a la Comunidad
Autonoma de Andalucia en materia de Patrimonio Arquitectdnico, control de calidad
de la edificacion y vivienda.

La Comunidad Autéonoma de Andalucia, por tanto, se subroga en la posicién juridica
estatal en los contratos de amortizacion, arrendamiento, acceso a la propiedad vy
compraventa, respecto a las viviendas, locales comerciales y edificaciones
complementarias.

Por tanto, la administracién del Estado, en principio, deberia de carecer de bienes de
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tipo residencial en la ciudad de Rincén de la Victoria que puedan ser objeto del PMVS.

La Administracion autondmica ha gestionado todos estos bienes, y ademas como
consecuencia del ejercicio de sus competencias en materia de vivienda, ha realizado
otras promociones de vivienda o las ha adquirido o a ha participado en procesos de
produccion o adquisicion de suelo de caracter residencial.

Se adjunta a continuacidn tabla resumen de las viviendas familiares de titularidad del
ayuntamiento y las viviendas titularidad de otros érganos de la administracion
autondmica.

En la actualidad el Ayuntamiento de Rincén de la Victoria cuenta con un exiguo
numero de inmuebles catastrados con clave de uso V (residencial), concretamente 19
inmuebles, segln informa el Patronato de Recaudacion Provincial (19.12.2022) en
atencién a solicitud realizada desde el Area de Economia y Hacienda municipal
(10.10.2022). El Patronato es una agencia publica administrativa local creada por la
Diputacion de Malaga, con la necesaria capacidad de actuar para el cumplimiento de
sus finalidades entre las que destaca gestionar, inspeccionar y recaudar los tributos y
demas ingresos de derecho publico de los ayuntamientos, entre ellos el IBI, fuente de
informacion empleada para la emisidn del referido informe.

Estos inmuebles albergan, ademas del residencial, otros usos compatibles como
hogares del jubilado, viviendas de conserjes, locales de asociaciones, etc. El nimero
de viviendas destinadas de forma efectiva a uso residencial oscila entre 3-4
unidades.

Por su parte la Agencia de Vivienda y Rehabilitacién de Andalucia (AVRA) dispone de
un total de 55 inmuebles catastrados con clave de uso V (residencial), por tanto con
destino compatible con el uso vivienda.
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NUCLEOS DE POBLACION ﬁﬁﬁs VIV AYTO AVRA
La Cala del Moral A 2.348 6 0
B 1.204 1 0
F 2.924 1 0
G 2.073 0 0
Jardines de la Factoria, Los Delgado M 309 0 0
Parque Victoria N 1.113 0 0
01 La Cala del Moral 9.971 8 0
Rincén de la Victoria C 4.632 4 0
H 1.798 0 0
I 1.684 0 25
02 Rincén de la Victoria 8.114 4 25
Torre de Benagalbdn D 964 1 0
E 1.297 0 0
Torre de Benagalbdn, Los Jarales J 1.332 2 0
Torre de Benagalbdn, Cortij
Las Palmas, Loi Cabr(;ras, Lﬁ?::acl(;;es K 1.231 0 0
Torre de Benagalbon, Pinar Afioreta,
Afioreta Golf, Residencial Alfaro, L 1.294 1 0
Balcén del Golf, Mimosas del Golf
03 Torre de Benagalbon 6.118 4 0
Finca Garcés, La Zenaida (0] 279 0 0
Benagalbdn P 442 3 0
Jardines del Golf, Paraisos del Golf,
Colinas del Golf, Rincén del Golf,
Afogolf, Arenal Marina Golf, Q 1.546 0 30
Vistas del Golf, Mar Paraiso Golf,
Brisas del Sur, Cumbres del Golf
04 Benagalbdn 2.267 3 30
TM Rincén de la Victoria 26.470 19 55

DISTRIBUCION DE VIVIENDAS FAMILIARES SEGUN LA TIPOLOGIA DE PERSONA QUE OSTENTA LA
TITULARIDAD, POR AREAS FUNCIONALES Y NUCLEOS DE POBLACION DEL TM RINCON DE LA VICTORIA.
FUENTE: ELABORACION PROPIA SOBRE DATOS DEL IMPUESTO DE BIENES INMUEBLES 2022
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AVICTODIA
= LAVICTORIA

10 ANALISIS DE LA INCIDENCIA DEL PLANEAMIENTO
URBANISTICO EN EL PMVS

El planeamiento general vigente en la ciudad es el PGOU de 1991, refundido en 2003
y adaptado a la LOUA en 2009. Ademas, en la actualidad se encuentran publicados el
Avance del Plan General de Ordenacidon Municipal, PGOM, y del Plan de Ordenacién
Urbana, POU.

El PMVS debe considerar todos aquellos aspectos relacionados con el planeamiento
urbanistico que pueda tener incidencia o relevancia en la vivienda y en la satisfaccion
del derecho a la misma.

Debe considerarse la previsidén de viviendas previstas en el planeamiento urbanistico
en funcion de las categorias de suelo, su grado de urbanizacidn o el plazo previsto para
su desarrollo. Para ello se analizan los Sectores o Unidades de Ejecucién en suelo
urbano sin desarrollar y en suelo urbanizable que contengan uso residencial,
estableciéndose el numero de viviendas previstas en funcion de su tipologia,
dimensiones, o régimen de libre o protegida.

Para la estimacién del nimero de viviendas que se adjunta habra que tener en cuenta
las siguientes consideraciones:

La estimacion se realiza para el nimero de viviendas pendientes de ejecutar en cada
unidad de ejecucion.

El nimero de viviendas se obtiene a partir de las determinaciones del planeamiento
de desarrollo aprobado, o en tramitacién, que le sea de aplicacién al dmbito, en
desarrollo del PGOU vigente caso de que exista; de las determinaciones de la ficha del
PGOU vigente; o de la estimacién propia del nimero de viviendas a razon de 90 m?t
por vivienda sobre el total m?t residencial del ambito considerado. En ese orden.

En las unidades de ejecucién que carecen de reserva del 30% para vivienda protegida,
en virtud de la entrada en vigor de la LOUA, se estima que la cesién del 10% de
aprovechamiento para PMS sera monetarizable, y no se aventura nimero de vivienda
alguno.

En determinadas unidades de ejecucién, donde el porcentaje de ejecucidn es ya
sensible, se ha estimado, de cara a la identificacion de recursos, que la cesién del 10%
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de aprovechamiento lucrativo ya se ha realizado.

En cuanto a la temporalidad asignada a cada unidad de ejecucion en funcién de su
estado de tramitacion o grado de desarrollo se describen los criterios asignados.

Se ha estimado disponibilidad a corto plazo ‘C’ la de unidades de ejecucidn
correspondientes a ED aprobados o con modificaciones en tramitacion (ED aprobado),
asi como unidades con obras de urbanizacion ejecutadas (Ejecutado PPO).

Se ha propuesto disponibilidad en el medio Plazo ‘M’ la correspondiente a unidades
de ejecucién que cuentan con obras de urbanizacion iniciadas (PPO aprobado y en
ejecucién) o con PPO aprobado.

Se propone disponibilidad a largo o muy largo plazo ‘L para aquellas unidades de
ejecucidn que cuentan con planeamiento de tramitacion, en redaccidn, no iniciado o
declarado ineficaz.

En la actualidad se ha activado la promocién de 52 viviendas protegidas ubicadas en
la unidad de ejecucion UE.TB-18, que cuentan con Estudio de Detalle y Proyecto de
Reparcelacién aprobados. Segun éste, las viviendas se situan en dos parcelas
diferenciadas: B/4 y B/5, que soportan 32 y 20 viviendas protegidas respectivamente,
la primera titularidad privada, y la segunda de titularidad municipal.

Por otro lado, es necesario Incluir la referencia al sector UR.R-3, cuyo proyecto de
reparcelacién contempla 24 viviendas de titularidad municipal procedentes de la
entrega del 10% del aprovechamiento urbanistico y de la participacion del
Ayuntamiento como propietario original de parte del suelo.

A continuacién se adjunta tabla resumen con las viviendas previstas en el
planeamiento urbanistico en funcién de su estado de tramitacion, categoria de suelo
y estado, y de conformidad con los criterios expresados mas arriba.
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VIV VIV TOTAL 10% APR TEM
= SUELO FIGURA ID ESTADO LIB PRO VIV LUC NOTA p
g i ~ o 5
UENC  C-10/11 (ant. UR.C-1/2) UR.C-1.C-2  Urbanizacién ejecutada y parcialmente recepcionada 1.869 1.869 Se estima realizada 10% de cesin de c
g aprovechamiento
§ o . . No hay reserva del 30%.
5 % % UE UR C-3 UR.C-3 PPO aprobado definitivamente, no eficaz 661 661 PMS Se estima cesion del 10% en PMS a monetarizar L
R ?
¢ 5 &|sf uEUR c-4 UR.C-4 PPO en tramitacion (trémite ambiental) 82 82  PMS Nohay reserva del 30% por lo que L
Loe g se estima cesion del 10% en PMS a monetarizar
g ~|2[ VENC c-6 UE.C-6 Planeamiento de desarrollo no iniciado 44 18 62 L
il8 3 f‘g g| UENC c-7 UE.C-7 Planeamiento de desarrollo no iniciado 31 13 44 L
HFER TOTAL CORTO PLAZO 'C' 1.869 0 1.869
8 o £l TOTAL LARGO Y MUY LARGO PLAZO 'L' 818 31 849
g [« 2 F|¢
= g g8 g|f 01 La Cala del Moral TOTAL VIVIENDA PREVISTA 2.687 31 2.718
6 £ gz " .
g2 1]| uenc R-1 UER1  Ejecutado (PPO) 224 24 PMS Existen 340 viviendas catastradas c
i3 °|¢ pero se desconoce cudntas quedan pendientes
T £ & 0
2 ¢ 2| [ uENC R-14.1 UER-141  Ejecutado (PPO) 426 426 PMS Nohay reserva del 30% por lo que c
=51 se estima cesion del 10% en PMS a monetarizar
2 i i 9 i6
¢ UE NC R-15 UER-15  Modificacién de ED en tramitacién 65 65 Se estima realizada 10% de cesion de c
3 aprovechamiento
2 o
UE NC R-16 (ant. UR.R-1) URR-1 Ejecutado (PPO) 108 108 PMS Nohay reserva del 30% por lo que c
- se estima cesion del 10% en PMS a monetarizar
i ¢ | uenc R-18 (ant. UR.R-5) URRS5  Ejecutado (PPO) 358 a4 402 PMS No hay reserva del 30% por lo que c
g g T ) ) se estima cesidn del 10% en PMS a monetarizar
8 o
° g 2 | uenc R-19 (ant. UR.R-6) URR-6 Ejecutado (PPO) 647 72 719 PMS No hay reserva del 30% por lo que c
g3 . 08 T ) ) se estima cesion del 10% en PMS a monetarizar
R R-3 URR-3 PPO aprobado 172 172 PMS No hay reserva del 30% por lo que M
5 & 8 % : P se estima cesion del 10% en PMS a monetarizar
No h 1309 |
o] UE NC R-14.2 UE.R-14.2 PPO Aprobado. Modificacidn de ED en tramitacion 235 235 PMS . N a\./’reserva del 30% por o que . M
¥ e estima cesion del 10% en PMS a monetarizar
. ., No hay reserva del 30% por lo que
EN R-17 . UR.R-2 R.R-2 PP .E 231 231 PM M
UENC (ant. U ) v O aprobado. En ejecucion 3 3 S se estima cesion del 10% en PMS a moetarizar
UE UR R-4 UR.R-4 Modificacién de la delimitacion del PGOU en tramitacion 49 21 70 L
No hay reserva del 30% por lo que
UE NC R-3.A UE.R-3.A PERI bad 60 60 PMS . . L
aprobado se estima cesion del 10% en PMS a monetarizar
UE NC R-6 UE.R-6 Planeamiento de desarrollo no iniciado 35 15 50 L
UE NC R-11 UE.R-11 Planeamiento de desarrollo no iniciado 20 9 29 L
TOTAL CORTO PLAZO 'C' 1.828 116 1.944
TOTAL MEDIO PLAZO 'M' 638 0 638
TOTAL LARGO Y MUY LARGO PLAZO 'L’ 164 45 209
02 Rincon de la Victoria TOTAL VIVIENDA PREVISTA 2.630 161 2.791
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UE UR TB-1A UR.TB-1A Planeamiento de desarrollo no iniciado 42 18 60 L
0,
UE UR TB-4 UR.TB-4 Planeamiento de desarrollo iniciado, no continuado 307 307 PMS .NO haY lreserva del 30% por lo que . L
se estima cesion del 10% en PMS a monetarizar
. . No hay reserva del 30% por lo que
UE UR TB-7 UR.TB-7 PPO aprobado definitivamente, no eficaz. 55 55 PMS . L, . L
se estima cesion del 10% en PMS a monetarizar
UE UR TB-9 UR.TB-9 Planeamiento de desarrollo no iniciado 80 34 114 L
0,
UE UR TB-11 URTB-11  PPO en tramitacién 1.739 1739 PMS Nohay reserva del 30% por lo que L
se estima cesion del 10% en PMS a monetarizar
UE UR UNP-1 UNP-1 Planeamiento de desarrollo no iniciado 203 87 290 L
UE UR UNP-4 UNP-4 Planeamiento de desarrollo no iniciado 174 75 249 L
. . - - S —
UE NC TB-16.1-A1 UE.TB-16.1 Ejecutado (ED) 16 16 Se estima realizada 10.%1 de cesién de c
Al aprovechamiento
E.TB-16.1- i i 109 io
UE NC TB-16.1-A2 UE.TB-16 Ejecutado (ED) 30 30 Se estima realizada O./u de cesién de c
A2 aprovechamiento
UE.TB-16.1- No hay reserva del 30% por lo que
UENC TB-16.1-A3 A3 ED aprobado 48 48 PMS se estima cesion del 10% en PMS a monetarizar ¢
UE.TB-16.1- No hay reserva del 30% por lo que
UENC TB-16.1-A4 A4 ED aprobado 48 48 PMS se estima cesion del 10% en PMS a monetarizar ¢
UE.TB-16.1- . -
UE NC TB-16.1-A5 AS Planeamiento de desarrollo no iniciado 51 22 73 L
UE NC TB-16.1-C UE.TB-16.1-C  Planeamiento de desarrollo no iniciado 115 50 165 L
No hay reserva del 30% por lo que
UENC TB-18 UE.TB-18 ED aprobado 169 169 PMS se estima cesion del 10% en PMS a monetarizar ¢
ti li 10 iond
UE NC TB-21 UETB-21  Ejecutado (ED) 32 32 Se estima realizada 10% de cesion de c
aprovechamiento
UE NC TB-26 UE.TB-26 Planeamiento de desarrollo no iniciado 2 1 3 L
No hay reserva del 30% por lo que
UENC T8-27 UE.TB-27 ED aprobado 45 45 PMS se estima cesion del 10% en PMS a monetarizar ¢
UE NC TB-28 UE.TB-28 Planeamiento de desarrollo no iniciado 14 6 20 L
0,
UE NC TB-29 UE.TB-29 Planeamiento de desarrollo no iniciado 31 31 PMS .No haY ’reserva del 30% por lo que . L
se estima cesion del 10% en PMS a monetarizar
UE NC TB-32 UE.TB-32 Planeamiento de desarrollo no iniciado 17 24 L
UE NC TB-33A UE.TB-33-A  Ejecutado (ED) 8 11 (o
UE NC TB-33B UE.TB-33-B Planeamiento de desarrollo no iniciado 22 10 32 L
UE NC TB-35 UE.TB-35 Planeamiento de desarrollo no iniciado 5 2 7 L
UE NC TB-39 UE.TB-39 Planeamiento de desarrollo no iniciado 32 16 48 L
No h 1309 |
UE NC TB-41y 42 UETB-41  ED aprobado 21 21 PMS 0 hay reserva del 30% por lo que C

se estima cesion del 10% en PMS a monetarizar
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VIV VIV TOTAL 10% APR
SUELO FIGURA ID ESTADO uB PRO VIV LUC NOTA
No hay reserva del 30% por lo que
UENC TB-41y 42 UE.TB-42 ED aprobado 21 21 PMS se estima ce!ién del 10% en PIVIpS a mqonetarizar
UE NC TB-43 UE.TB-43 PRI en tramitacién 28 12 40
UE NC TB-49 (ant. UR.TB-2) URTB-2  PPO aprobado 417 417 PMS Nohay reserva del 30% por lo que
se estima cesién del 10% en PMS a monetarizar
UE NC TB-50 (ant. UR.TB-3) URTB3  Ejecutado (PPO) 78 78 PMS Nohay reserva del 30% por lo que
se estima cesion del 10% en PMS a monetarizar
UE NC TB-51 (ant. UR.TB-5) URTB-5  Ejecutado (PPO) 118 118 PMS Nohay reserva del 30% por lo que
se estima cesién del 10% en PMS a monetarizar
No hay reserva del 30% por lo que
UE NC TB-52 (ant. UR.TB-6) URTB-6 Ejecutado (PPO) 239 239 PMS e estirm Ce;’ién el 10% o gnﬁs ] m‘z‘metarizar
UE NC TB-53 (ant. UR.TB-8) UR.TB-8 Ejecutado (PPO) 118 52 170
No hay reserva del 30% por lo que
UENC  TB-54 (ant. UR.TB-10) URTB-10  Ejecutado (PPO) 94 9 PMS e estim ceZién el 10% on P,\zs ] m‘(‘metarizar
TOTAL CORTO PLAZO 'C' 2917 55 2.972
TOTAL MEDIO PLAZO 'M' 417 0 417
TOTAL LARGO Y MUY LARGO PLAZO 'L’ 2917 340 3.257
03 Torre de Benagalbdn TOTAL VIVIENDA PREVISTA 6.251 395 6.646
UE UR B-1 UR.B-1 Planeamiento de desarrollo no iniciado 53 23 76
UE UR B-2 UR.B-2 Planeamiento de desarrollo no iniciado 22 10 32
0,
R e
TOTAL CORTO PLAZO 'C’ 32 13 45
TOTAL LARGO Y MUY LARGO PLAZO 'L’ 75 33 108
04 Benagalbdn TOTAL VIVIENDA PREVISTA 107 46 153
TOTAL CORTO PLAZO 'C’ 6.646 184 6.830
TOTAL MEDIO PLAZO 'M' 1.055 0 1.055
TOTAL LARGO Y MUY LARGO PLAZO 'L’ 3.974 449 4.423
TM RINCON DE LA VICTORIA TOTAL VIVIENDA PREVISTA 11.675 633 12.308

TABLA RESUMEN DE PREVISION DE VIVIENDAS EN AMBITOS DE SUELO URBANIZABLE.

FUENTE: ADAPTACION PARCIAL DEL PGOU DE RINCON DE LA VICTORIAA LA LOUA CON PREVISION DE VIVIENDAS LIBRES Y PROTEGIDAS
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11 ANALISIS DAFO Y CONCLUSIONES DEL DIAGNOSTICO

11.1 ANALISIS DAFO

Se propone un analisis DAFO como soporte de las conclusiones del diagndstico. Este
analisis nos permitird situar a nivel de esquema las conclusiones divididas entre
aquellas que se visualizan como positivas o ventajas (Fortalezas y Oportunidades) y
aquellas otras que asocian a una componente negativa o de dificultad (Debilidades y
Amenazas).

Una vez realizado este esquema, procederemos a desarrollar las conclusiones,
intentando partir de un esquema que posibilite agruparlas, aunque siendo consciente
de que una mayor combinacidon de variables, o relacién de distintos elementos
relacionados en el andlisis nos llevara a enriquecer las conclusiones.

El andlisis DAFO es la herramienta de analisis estratégico por excelencia, siendo el
beneficio que se obtiene con su aplicacién el de conocer la situacién real objeto del
ambito a realizar, asi como los riesgos y oportunidades que se derivan. La matriz DAFO

EXPEDIENTE :: 2023016514

Fecha: 15/11/2023

Hora: 00:00

es una radiografia que nos ayuda a identificar y entender los aspectos tanto internos
como externos del objeto de estudio, identificando las debilidades, amenazas,
fortalezas y oportunidades. Es una herramienta de diagndstico que facilita la toma de
decisiones futuras, ayuddndonos a plantear las acciones que deberiamos poner en
marcha para aprovechar las oportunidades detectadas y a prepararnos para
contrarrestar las amenazas, teniendo conciencia de nuestras debilidades y fortalezas.

El analisis DAFO distingue o clasifica aquellos aspectos que podemos calificar como
negativos o positivos, o aplicado al desarrollo de un instrumento estratégico, aquellos
que se visualizan como “factores de riesgo” o “factores” de éxito”.

Los factores de riesgo o negativos, seran las Debilidades y las Amenazas y los factores
de éxito o positivos seran las Fortalezas y las Oportunidades.

La identificacion de estos factores de éxito o riesgo seran fundamentales a la hora de
definir los objetivos y estrategias del Plan asi como para la implementaciéon y puesta
en marcha de los distintos programas de actuacion.

Pero estos factores de éxito o de riesgo pueden ser de caracter interno y encontrarse
produciéndose de hecho en la actualidad, es decir son circunstancias en acto, y se
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corresponderian con las Debilidades y las Fortalezas.

Al tratarse de elementos internos y constatados deben ser abordados desde el
principio, poniendo todos los medios a nuestro alcance para ponerlos en valor o para
combatirlos.

En el sentido contrario los factores de éxito o riesgo puede ser factores hipotéticos o
en potencia, estdn ahi aunque aun no se han materializado, dependiendo de la
capacidad que tengamos de aprovecharlos, o poner medidas para prevenirlos, el éxito
o fracaso en el desarrollo del Plan.

Del cruce de todos estos elementos obtenemos una matriz de gran simplicidad
conceptual, pero que nos proporciona elementos de analisis de un hondo calado de
cara al desarrollo del instrumento de planificacion estratégica.

andlisis

Cada uno de los conceptos del DAFO podriamos

resumidamente de la siguiente manera:

conceptuarlos

— Debilidades: Las necesidades actuales que implican aspectos negativos que
deberian modificarse. Hace referencia a las limitaciones o autocriticas
internas

— Amenazas: Todo lo que supone riesgos potenciales y que debiera prevenirse,
pero que no dependen de la accidn del propio colectivo, sino que constituyen
elementos externos, del entorno.

—  Fortalezas: Todos los aspectos positivos que deben mantenerse o reforzarse.
Constituyen capacidades o factores de éxito propias

— Oportunidades: Todas las capacidades y recursos potenciales que se debieran
aprovechar, presentes en el entorno o que estuvieran disponibles o pudieran
movilizarse.
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11.11
v

RINCON DE LA VICTORIA

DEBILIDADES

Los precios de alquiler en el municipio, son los terceros mas caros de la provincia
de Malaga, superando la media provincial, lo que supone una limitacién para el
acceso a la vivienda de los nuevos hogares, sobre todo de aquellos con menos
recursos econdémicos.

El escaso peso del parque publico de vivienda, tanto municipal como
autondémico, implica la carencia de uno de las herramientas clasicas para dar
respuesta a las necesidades de vivienda social en la localidad, a lo que se une la
practica inexistencia de promociones de vivienda protegida por parte de los
promotores privados.

El Ayuntamiento no cuenta con un ente publico instrumental con competencias
en la promocién y gestidn de vivienda protegida condicionando las actuaciones
que se puedan implementar desde el ente publico local.

El aumento de la poblacién que pretende instalarse en el municipio, dada su
estratégica ubicacién en el drea metropolitano de Malaga, supone un aumento
de la demanda que presiona sobre la oferta produciendo un incremento de los
precios de la vivienda.

El 70% de los demandantes de vivienda protegida tienen ingresos por debajo de
una vez el Indicador Publico de Renta de Efectos Multiple (IPREM), siendo una
demanda con serias dificultades para el acceso a una vivienda, incluso de
caracter protegido, tanto en venta como en alquiler

11.1.2

v
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FORTALEZAS

El municipio cuenta con un Avance del planeamiento general, tanto del Plan
General de Ordenacion Municipal (PGOM) como del Plan de Ordenacién Urbana
(POU), lo que lo situa en uno de los primeros de Andalucia con planeamiento
general en proceso de aprobacién acorde a la nueva legislacidon urbanistica
andaluza, lo que viene a otorgar seguridad juridica y un marco moderno y
estable, que puede contribuir a favorecer el desarrollo urbanistico de la ciudad
y la oferta de viviendas.

Existe una tendencia demografica positiva tanto en el crecimiento de la
poblacién como en el nimero de hogares, con el impacto positivo que dicho
dinamismo puede tener sobre la ciudad, garantizando la existencia de poblacién
joven e incidiendo de forma positiva en el funcionamiento del mercado
inmobiliario que tendrd que proveer de inmuebles a los nuevos hogares que se
crean.

En el planeamiento urbanistico vigente existen viviendas previstas en cantidad
suficiente para hacer frente a la demanda, tanto de vivienda libre como de
vivienda protegida, estimada en el Plan Municipal de Vivienda y Suelo.

El funcionamiento del mercado inmobiliario en la localidad ha experimentado
una recuperacion en el ultimo afo, llegado a superar las cifras de transacciones
inmobiliarias de los afios anteriores e igualar, incluso, la de los afios previos a la
crisis inmobiliaria, sélo que ahora con un mayor peso de las operaciones de
viviendas de segunda mano.

El escaso parque de viviendas vacias existentes, que se mantiene en cifras
acordes con el stock de rotacidén necesario para el funcionamiento del mercado,
pone de manifiesto un eficiente uso del parque residencial de la localidad.
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11.1.3 AMENAZAS

v

La crisis energética causada por la guerra de Ucrania, estda suponiendo un
incremento de los costes en los procesos de construccidon de las viviendas, lo
que puede suponer la paralizacion de determinadas promociones o el
incremento de los precios finales del producto construido.

El Plan de Ordenacion del Territorio de la aglomeracién urbana de Malaga se
encuentra en la actualidad desactualizado, por lo que una falta de planificacién
a escala del area metropolitana puede suponer la inexistencia de grandes
operaciones residenciales a largo plazo que impidan dar respuesta a las
necesidades de vivienda.

El incremento de los tipos de interés, con la mayor subida de la ultima década,
puede enfriar el mercado inmobiliario suponiendo una paralizaciéon de las
inversiones de un lado, y por otro, una dificultad de los hogares con menos
recursos para hacer frente al pago de las hipotecas, incrementandose los
impagos y por tanto el nimero de desahucios.

La inclusion del municipio en la aglomeracién urbana de Malaga tiene como
efecto que parte de las tensiones inmobiliarias de dicho ambito se trasladen a
los municipios de dicho entorno, incluido de Rincdn de la Victoria, ya que,
aunque los precios de la vivienda son altos, estan por debajo de los de la ciudad
de Malaga.

Pese al repunte del sector inmobiliario, la mayor parte del peso de las
operaciones se han llevado a cabo en el mercado de segunda mano, siendo bajo
el porcentaje de operaciones de vivienda de nueva planta, por lo que si no se
reactiva también dicho mercado se puede llegar a un problema de falta de
oferta.
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11.1.4 OPORTUNIDADES

v

La aprobacion de la Ley de Impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia y el Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacidon, que junto al Plan de
Vivienda de Andalucia aprobado, proporcionan un marco juridico estable y
lineas de financiacion y subvenciones para el desarrollo de las politicas publicas
en materia de vivienda.

El cambio de paradigma que se esta gestando en las politicas publicas de
vivienda, mas orientado hacia la vivienda asequible y al desarrollo de distintos
programas protegidos en materia de vivienda de muy distintas naturalezas, con
financiacidn de actuaciones de diversa indole en el marco de la politica comdn
europea.

La existencia de agentes privados, incluyendo también a aquellos sin animo de
lucro, dispuestos a invertir o acometer actuaciones en materia de viviendas a
precio asequible o intervenciones en materia de rehabilitacidn, con los que se
puede articular un marco de colaboracidon que contribuya a conseguir los
objetivos previstos en el Plan Municipal de Vivienda.

El nuevo marco juridico en materia de ordenacidn del territorio y de ordenacion
urbanistica, puede suponer un importante punto de arranque para iniciar el
proceso de revision del Plan de Ordenacién de la Aglomeracidon Urbana de
Malaga

Tras la crisis del COVID-19 el mercado inmobiliario ha recuperado cierto
dinamismo, sobre todo en el parque de viviendas de segunda mano, que podria
contribuir al cumplimiento de los objetivos del Plan, aunque el mismo se
encuentre también con una serie de amenazas cuya evolucidén aun habra que
analizar y evaluar.
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{DE LA VIC

11.2 CONCLUSIONES DERIVADAS DEL DIAGNOSTICO

11.2.1 LOS CONDICIONANTES DE LA ORGANIZACION DEL TERRITORIO

La ciudad de Rincén de la Victoria se inserta en el drea metropolitana de Malaga,
quedando integrada a dichos efectos en el Plan de Ordenacién Territorial de la
Aglomeracién Urbana de dicha ciudad.

La pertenencia a este entorno metropolitano genera una serie de dinamicas, algunas
positivas y otras mds negativas, que afectan de forma directa al mercado de la
vivienda, ya que parte de las tensiones inmobiliarias de dicha area se desplazan desde
el centro de la misma hasta los municipios de la periferia de esta.

En dicho sentido, debe tenerse en cuenta las complejas relaciones que se establecen
entre el mercado de vivienda y la dindmica demografica de los municipios que
conforman el area metropolitana, los cuales se encuentran interrelacionados
alternandose usos y actividades entre ellos.

Estos flujos o movimientos de poblacidn son dificiles de determinar y sobre todo de
cuantificar y tienen, sin embargo, incidencia en la demanda y necesidad de vivienda,
ya que hay parte de la poblacion que pretenderd cubrir esa necesidad en otras
localidades, desplazandose, como ya hemos dicho desde el centro del area hacia la
periferia metropolitana.

En otro orden de cosas el Plan de Ordenacién del Territorio de la Aglomeracién Urbana

E Und. reg: REGISTRO GENERAL

de Malaga se redacta y aprueba en un momento previo al estallido de la crisis
inmobiliaria que comienza en el afio 2008, por lo que sus premisas y determinaciones,
aun estando vigentes, no responden a la situacién actual, aparte del tiempo
transcurrido desde su aprobacién, por lo que sus determinaciones y estrategias
resultaran de dudosa eficacia para resolver los retos que los municipios de dicha area
deben asumir en la actualidad.

A esta situacion de pertenencia al drea metropolitana, debe unirse también el gran
atractivo turistico de la ciudad, dada su ubicacidén en la costa y la organizacion del
municipio en torno al litoral.

Esta doble condicién de pertenecer al area metropolitana y de tener un gran atractivo
turistico, genera un importante foco de atraccién o de demanda de vivienda, tanto
para usos de residencia habitual y permanente como para usos de segunda residencia,
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segmentando de alguna forma el mercado de la vivienda.

En este sentido Rincon de la Victoria se caracteriza por acumular las ventajas propias
de grandes centros urbanos, pero también las tensiones o problemas de dichos
ambitos, y de igual manera recoge los elementos positivos de ser un ambito territorial
de gran atractivo turistico, aunque esta situacion también genere ciertas
externalidades en relacidn con el acceso a la vivienda.

Por otro lado, y dada su ubicacién en el territorio, la ciudad se configura bajo un
modelo que se desarrolla sobre la linea de costa, donde se concentran la mayor parte
de las actividades econdmicas y residenciales, existiendo también distintos nucleos de
poblacién hacia el interior, aunque de menor densidad de poblacién y de un caracter
mas ruralizado.

Esta configuracion da como resultado la existencia de nucleos de diversa
jerarquizacion, algunos de los cuales pueden calificarse como nucleos urbanos con
rango de ciudad y otros sin embargo tienen un caracter mas secundario, vinculados
con urbanizaciones aisladas o asentamientos de cardacter rural. De tal forma que, de
los cuatro grandes nucleos de poblacidn existentes, (La Cala del Moral, Rincdn de la
Victoria, y Torre de Benagalbdn) tres estan pegados a la costa y uno, Benagalbdn, es
de interior

Esta caracteristica también va a tener una incidencia en el establecimiento de las
politicas de vivienda, ya que algunos de dichos ambitos presentan caracteristicas
distintas y, por tanto, pueden tener unas necesidades diversas que requeriran de
respuestas por los poderes publicos, siendo necesario un diagndstico particularizado
y programas o medidas adecuados a dicha realidad. Ademads, dado que se trata de
ambitos territoriales que pueden distar varios kildmetros entre si, van a requerir de
actuaciones en ambitos cercanos a todos ellos.

En este sentido, y partiendo de las cuatro entidades singulares de poblacién en que se
divide el territorio, La Cala del Moral, Rincén de la Victoria, Torre de Benagalbdn y
Benagalbdn, el diagndstico se complementa con la aplicacion de una escala intermedia
que se corresponde con las dreas funcionales del Avance del Plan de Ordenacidn
Urbana y que engloban un total de 17 dmbitos, en los que se subdividen los cuatro
nucleos principales del municipio.
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11.2.2 DISTRIBUCION DE PERSONAS Y HOGARES EN EL TERRITORIO

En cuanto a la evolucién de la poblacion, debe sefialarse la tendencia demografica
positiva, ya que la misma lleva creciendo desde los ultimos quince afios, de tal forma
que en dicho periodo ha crecido en un 30%, llegando a superar en 2022 la cifra de los
50.000 habitantes, y sumando mas de 5.000 personas en los ultimos cinco afos.

A lo que debe unirse la existencia de una poblacién flotante o estacional, que no se
encuentra empadronada en el municipio pero que lo frecuenta en algunos periodos
del afio, sobre todo en festivos y vacacionales.

Dicho crecimiento poblacional, si bien debe valorarse como un elemento positivo y de
dinamizacidn de la ciudad, ha supuesto un incremento de la demanda de vivienda, por
lo que el mismo puede explicar cierto correlato respecto a los precios de la misma,
que en cualquier caso son inferiores a los de la ciudad de Malaga, ciudad con la que
mantiene cercania y mantiene relaciones funcionales, tal y como ha sido analizado.

En cuanto a la evolucion de los hogares, hemos podido comprobar la previsidon de
crecimiento de los mismos, de modo que, en el periodo de vigencia del Plan, la ciudad
crecera en casi 2.000 hogares si continua la dindmica demografica de los ultimos afos.

Estos datos ponen de manifiesto la existencia de una demanda potencial de caracter
demografico, que el Plan debera tener en cuenta y a la que dedicaremos un apartado
especifico en las presentes conclusiones cuando cuantifiquemos la demanda vy
necesidad de vivienda.

Este es el dato relevante que debe tenerse en cuenta ya que serdn estos nuevos
hogares, incluyendo los demandantes de vivienda protegida, los que necesitaran una
nueva vivienda y por tanto constituirdn la demanda objeto de estudio del Plan
Municipal de Vivienda.

En cuanto a la distribucion de estas personas y hogares en el territorio, comprobamos
que el ndcleo mas poblado es Cala del Moral con algo mas del 40% de la poblacién,
seguido de Rincon de la Victoria con casi el 30%, Torre de Benagalbdn con casi el 20%
y por ultimo Benagalbdn con casi el 10%.
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11.2.3 CONDICIONES SOCIOECONOMICAS DE LA POBLACION

Si atendemos a los datos de edad media de la poblacién, podemos concluir que, en
general, esta edad se sitUa en unos valores bajos, que oscilan entre los 31 afios como
edad media mas baja y los 48 como edad media mas alta.

A nivel territorial, las edades medias mas bajas de la poblacion se situan en Torre de
Benagalbén y Benagalbon y las mas altas en Rincdn de la Victoria.

De igual manera, es en el nucleo de Rincdn de la Victoria donde encontramos dmbitos
territoriales con valores mas altos en los indicadores de personas mayores, indice de
envejecimiento, ancianidad o dependencia, encontrandose en la situacién contraria
en Torre de Benagalbdn.

En coherencia con dicho dato, los mayores indices de soledad, y de hogares
unipersonales se registran en Cala de El Moral y Rincén de la Victoria, en
contraposicion a Torre de Benagalbdn, que es donde se registran niveles mas bajos.

En cuanto a la distribucion de los indicadores de pensiones en el territorio, no se
observa ningun dmbito que acumule ninguno de ellos de forma destacable, lo que es
coherente con la distribucion de la renta media de los hogares como mas adelantes se
vera.

En cuanto a los indicadores de relacion con la actividad econdmica, la tasa de actividad
econdmica mas alta se situa en el nucleo de Rincdn de la Victoria, sin que se observe
la existencia de ninguna regularidad destacable respecto a cdmo se distribuye en el
territorio la poblacién desempleada.

No obstante lo anterior, la seccidn censal que presenta valores mas altos relativos a
tasa de desempleo y desempleo de larga duracién se encuentra en el nucleo de Cala
del Moral.

En cuanto a la renta media de los hogares, debe sefialarse que en las cuatro grandes
zonas en las que se divide el territorio se encuentran ambitos con rentas mas altas y
con rentas mas bajas, sin que ninguno de ellos acumule una de estas circunstancias de
forma significativa. Y asi, por ejemplo, la zona con la renta media mds baja se
encuentra en la Cala del Moral, y la zona con las rentas medias mas altas también.

Por dltimo, y en cuanto a la vulnerabilidad social, si atendemos a la intervencién de los
servicios sociales municipales, comprobamos que las prestaciones y actuaciones en
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materia de alojamiento alternativo no llegan al 1% de las atenciones en las distintas
Unidades de Trabajo Social.

11.2.4 DEMANDAY NECESIDAD DE VIVIENDA

La demanda de vivienda debe abordarse desde una doble perspectiva, teniendo en
cuenta, aquella que podra ser satisfecha en el mercado de la vivienda libre y aquella
otra que, sin embargo, no esta en condiciones de hacerlo en dicho mercado. A este
ultimo tipo de demanda se le ha dado respuesta habitualmente con la promocién de
viviendas protegidas o con la posibilidad de acceder a algln tipo de subvencién o
ayuda para el alquiler de una vivienda.

La distincién entre ambos tipos de demanda tiene su interés y es relevante para la
puesta en marcha del programa de actuacion del plan, ya que necesitaran de medidas
de muy distinta naturaleza para garantizar el acceso de todas las personas a una
vivienda digna y adecuada.

La demanda potencia demografica se ha estimado en unos 1.990 nuevos hogares
durante el periodo de vigencia del Plan.

Ha de tenerse en cuenta, también, que un porcentaje de la misma sera demanda de
vivienda protegida. Si aplicamos la relacidén porcentual de los hogares demandantes
de vivienda protegida sobre el total hogares existentes en la actualidad, esto es el
1,25% que representan las 247 inscripciones actuales sobre 20.000 hogares,
obtenemos que unos 25 de ellos serdn, muy probablemente, de estas caracteristicas.

Por tanto, la demanda de vivienda libre durante el periodo de vigencia del Plan se
estima en 1.965 hogares.

Tal y como ha quedado recogido en el presente documento, la demanda de vivienda
protegida se ha realizado sumando a las 247 inscripciones del RMDVP la parte
proporcional de la demanda potencial demogréfica que se corresponda con esta, y que
hemos estimado en otros 25 hogares, lo que redondeando hace un total de 275
hogares.

Por tanto, si sumamos la demanda de vivienda libre y la demanda de vivienda
protegida obtenemos un numero total de 2.240 hogares demandantes de vivienda
durante el periodo de cinco afios de vigencia del PMVS, de los que estimamos 1965 de
vivienda libre y 275 de vivienda protegida.
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Dicha necesidad de vivienda deberd cubrirse tanto con las viviendas previstas para su
desarrollo en el planeamiento urbanistico, como con los recursos municipales y de
otras administraciones publicas competentes que se destinen a la promocién de
viviendas protegidas o para otros programas en materia de vivienda con igual
finalidad.

En cuanto a las caracteristicas de la demanda de vivienda protegida, debe tenerse en
cuenta que poco mas del 30% manifiestan su preferencia por régimen de alquiler y el
70% restante por alquiler con opcidén a compra o compraventa.

Parte de esa demanda afectara a personas que se encuentren en una situacion de
vulnerabilidad por estar en situacion de exclusién social o en riesgo de estarlo, y a
dicho sector de demanda vamos a denominarlo como “demanda vulnerable”, y
consideraremos que la misma se encuentra inscrita en el Registro Municipal de
Demandantes de Vivienda Protegida.

En lo que se refiere a la agrupacion de los demandantes por grandes grupos de edad,
se aprecia que algo mas del 25% son menores de 35 afios, casi el 50% se encuentra
entre los 35 y los 50 aifos, un 20% por ciento superan los 50 pero tienen menos de 65
afios, y algo mas del 4 5 son mayores de 65 afios.

Si atendemos a los ingresos de los demandantes de vivienda protegida, podemos
comprobar que casi el 70% de los mismos no superan una vez el IPREM, casi el 20% se
encuentran entre 1y 2,5 veces el IPREM, y el resto tienen ingresos por encima de 2,5
veces el IPREM.

En este sentido debe tenerse en cuenta que el 70% de la demanda de vivienda
protegida podria ser calificada como demanda insolvente, ya que por el condicionante
de sus ingresos no estan en condiciones de acceder a una vivienda en propiedad y
tienen serias dificultades para acceder a una vivienda en alquiler.

Esta demanda de vivienda protegida, ademas, no siempre podra satisfacerse a través
del ofrecimiento de una vivienda en régimen de alquiler o compraventa de nueva
planta.

Ello no significa, por tanto, que no existan otras medidas que con caracter transitorio
0 no, puedan ayudar a satisfacer esa demanda de vivienda, medidas que por nivel de
ingresos van dirigidas a los mismos grupos de personas que se encuentran inscritos en
el mencionado RPMDVP.
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Esto nos deberia llevar a hablar no sélo de viviendas protegidas, sino también y como
grupo de medidas mas amplio, de ‘programas protegidos en materia de vivienda’. por
lo que estas circunstancias deberan ser tenidas en cuenta en el Programa de Actuacion
del Plan.

11.2.5 LA DISTRIBUCION DE LAS VIVIENDAS PRINCIPALES, SECUNDARIAS Y VACIAS.

De la distribucién del parque de viviendas en funcién de uso, se desprende que algo
mas de la cuarta parte de las viviendas existentes estan destinadas a usos diferentes
al de residencia habitual y permanente.

Y asi, del total de viviendas existentes en el municipio, un 74 % son viviendas
principales y un 26% son viviendas no principales.

Dicho porcentaje de viviendas no principales es alto y se explica, basicamente, por el
gran atractivo turistico de la ciudad, lo que tiene como consecuencia una distribucion
del uso de las viviendas que se caracteriza por el relevante peso de las viviendas no
principales, frente a las principales.

Una cuarta parte del parque inmobiliario residencial de la ciudad no se usa como
soporte de residencia habitual y permanente de hogares, sino que son viviendas no
principales, dentro de las cuales se encuentran las viviendas secundarias, inmuebles
vinculados a usos de ocio o recreo de caracter estacional de personas u hogares que
mantienen su domicilio habitual en otras localidades, incluyéndose también en ese
grupo de viviendas no principales las viviendas vacias

Y asi, del 26% por cierto de las viviendas no principales existentes, un 5 % son viviendas
vacias y un 21% son viviendas secundarias, dentro de las cuales se incluyen el 2% de
viviendas con finalidad turistica, como mas adelante se vera.

Si bien dicha distribucion de uso de las viviendas se corresponde con los datos de la
media del término municipal, debe sefalarse que, en funcion de las zonas analizadas,
encontramos situaciones diferentes que caracterizan a dichos ambitos territoriales. En
dicho sentido, las zonas de Benagalbdn y La Cala del Moral, presentan unos valores
que se separan de la media, acumulando un porcentaje mucho mayor de viviendas
principales, con un 85% y un 82 % de viviendas principales respectivamente.

En el otro extremo nos encontramos a Torre de Benagalbdn, donde casi el 40% de las
viviendas son no principales, y que tiene un porcentaje de viviendas principales del
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61%, muy alejado tanto de la media, como de los dos nucleos antes referido, por lo
que se configura como la zona de la ciudad que acumula mayor nimero de estas
caracteristicas. Dicha zona, como mas adelante se ver3, es también la que acumula un
mayor numero de viviendas con finalidad turistica tanto en términos absolutos como
porcentuales.

Por ultimo, tenemos al nucleo de Rincon de la Victoria con un 72% de viviendas
principales, y por tanto un 28% de viviendas no principales.

Dicha zona de la ciudad es la que acumula un mayor porcentaje y nimero de viviendas
deshabitadas, que se sitla en torno al 7%, lo que hace que las viviendas secundarias
se situen en el 21%.

El nimero de viviendas secundarias supone un elemento que debe tenerse en cuenta
por la incidencia que el mismo puede tener sobre el mercado inmobiliario,
condicionando, en su caso, las medidas que se quieran adoptar. Ya que se trata de dos
mercados segmentados y muy diferentes.

Ello puede suponer una presion al alza sobre el precio de la vivienda, debido a la
existencia de dos mercados diferenciados desde el punto de vista de la demanda al
que se debe dar respuesta con la oferta de viviendas existentes. Es decir, la demanda
de vivienda habitual o para vivienda principal se ve afectada por la incidencia de los
precios al alza de la demanda de vivienda secundaria.

11.2.6 CONDICIONES FiSICAS DEL PARQUE RESIDENCIAL

El parque residencial se distribuye de forma desigual en el territorio, desde el nucleo
con mas viviendas que es la Cala del Moral que alberga algo mas del 35% hasta el
nucleo que tiene menos, Benagalbdn que no llega al 9%.

El nucleo de Rincdn de la Victoria se sitla con un porcentaje del 30% de las viviendas
y Torre de Benagalbdn algo por encima del 23% de las mismas.

En cuanto a la calidad media de las viviendas, no existen diferencias significativas entre
los nucleos, y respecto a la antigliedad tampoco, oscilando la antigliedad media de las
edificaciones entre los afios 1984 y 1986. Lo mismo se puede decir respecto a la
superficie media de las viviendas.

Si analizamos la accesibilidad, para interpretar de forma correcta los datos, hay que
tener en cuenta que se considera que un edificio es accesible cuando una persona en
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o estancias de uso, sin ayuda de otra persona.

Esta definicidn considera la accesibilidad desde el acceso y hacia el interior del edificio,
es decir, no ha sido objeto de andlisis del diagndstico la accesibilidad en el entorno de
la edificacion. Por tanto, no se considera o se tiene en cuenta si para llegar hasta la
puerta del edificio existen desniveles u obstaculos insalvables para alguien en silla de
ruedas que haga imposible acceder al mismo desde el espacio publico del entorno del
edificio. Estos supuestos, deberan ser objeto de andlisis en el instrumento
correspondiente que analice la accesibilidad en el espacio publico, siendo el Plan de
Movilidad Urbana Sostenible, por tanto, el que deba abundar en estos aspectos.

Aclarado este aspecto inicialmente, también debemos aclarar el que tiene que ver con
la existencia o no de ascensores en los edificios y su relacidn con la accesibilidad para
la mejor interpretacion de la informacidn sobre la misma. En base a ello es por lo que
debe tenerse en cuenta que el hecho de contar un edificio con instalacién de ascensor
no lo hace directamente accesible. Pueden existir otras limitaciones a la accesibilidad
en el edificio que deriven de cuestiones dimensionales, de radios de giro o desniveles
que suponen barreras a la accesibilidad independientes a la existencia o no a la
instalacion de ascensor.

En cuanto a la accesibilidad del parque residencial, debe sefalarse algo mas del 30 de
las viviendas familiares existentes en la localidad no son accesibles.

E Und. reg: REGISTRO GENERAL

Dicho esto, estamos en condiciones de interpretar los datos segun los cuales, del total
de las viviendas familiares existentes, se estima que mas del 30 % de las mismas estan
situadas en edificios que no son accesibles.

Respecto a las viviendas situadas en edificios de tres y mas plantas que carecen de la
instalacién de ascensor, se estiman 360 viviendas en esta situacidn, lo que supondria
algo mas del 1% de las viviendas familiares existentes.

Por ultimo, se ha estimado que algo mas de 430 viviendas estaria necesitadas de
rehabilitacion, lo que viene a suponer algo mas del 1,5% del parque de las viviendas
familiares.

ESPACIO COMUN COOP
INSC. REG. SERCA04660; HOJA N2 04660, ASIENTO N2 1

PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DE RINCON DE LA VICTORIA
DOCUMENTO I: INFORMACION Y DIAGNOSTICO

11.2.7 TITULARIDAD

Respecto a la titularidad del parque residencial, debe sefialarse que mas del 95% del
mismo pertenece a personas fisicas y menos del 5% a personas juridicas.

Respecto a las viviendas que pertenecen a personas juridicas, se observa que casi el
95% del mismo pertenecen a personas juridica de caracter privado, y el resto a
personas juridicas publicas, que son el Ayuntamiento y la Agencia de Vivienda de
Rehabilitaciéon de Andalucia.

El parque juridico publico se divide entre el Ayuntamiento y la Agencia de Vivienda y
Rehabilitacion de Andalucia, y supone apenas el 0,3% del parque residencial existente
en la localidad.

11.2.8 SITUACIONES ANOMALAS DE USO: VIVIENDAS DESHABITADAS, VIVIENDAS
TURISTICAS E INFRAVIVIENDA.

Un excesivo parque de viviendas vacias suele ser calificado como una patologia urbana
ya que se trata de un uso ineficiente del parque residencial, sobre todo si junto a la
existencia de ese parque existe también una demanda insatisfecha. Por ello es
necesaria la existencia de un stock de rotacion, es decir un nimero de viviendas vacias
que puedan ir incorporandose a la oferta a medida que el mercado vaya presionando
sobre ella.

En el otro extremo nos podemos encontrar con un escaso nimero de viviendas vacias
disponibles para la rotacion, que, si va unido a un aumento del nimero de hogares
que demandan una vivienda, puede llegar a suponer una situacidon en la que se
produce una limitacidn de la oferta y por tanto puede producir una elevacién de los
precios, sobre todo en el mercado de la vivienda en alquiler.

En el caso de la ciudad de Rincén de la Victoria podemos observar que existe un
porcentaje de vivienda vacia del 5%, y que por tanto se encuentra cercano al stock de
rotacion necesario para el funcionamiento normal del mercado inmobiliario, y, por
tanto, no se configura como una patologia urbana.

En cuanto a la distribucidn territorial de dichas viviendas, se observa que la zona con
mayor porcentaje de viviendas vacias es Rincdn de la Victoria y la que tiene un menor
porcentaje es Benagalbdn, mientras que La Cala del Moral y Torre de Benagalbdn se
mantienen en porcentajes a un solo punto por debajo y por encima de la media
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ANCON DE LA VICTORIA

respectivamente. Si observamos los datos en términos absolutos se obtienen las
mismas conclusiones.

En cuanto a la vivienda con finalidad turistica, se ha optado por utilizar la informacion
del INE frente a la del Registro de Turismo de Andalucia, toda vez que dicho Registro
no ofrece informacidon sobre las viviendas que estan operando como tal, sino
solamente las que se encuentran inscritas, y por el contrario la estadistica del INE
contabiliza solamente aquellas que en la actualidad estan activas en el mercado de
viviendas turisticas.

Segun los ultimos datos publicados por el INE sobre esta materia, el TM Rincén de la
Victoria cuenta con un nimero de viviendas con finalidad turistica, VFT activas, que
ascienden a la suma de 530 y que representan un nimero de 3.691 plazas.

Este numero de viviendas representan una presion turistica residencial del 2,00 %,
definida como la proporcion del parque residencial disponible que es detraido del uso
residencial para ser dedicado al uso turistico, expresado en unidades porcentuales.

En Benagalbdn existen zonas donde dicha presién turistica residencial superan el 7%
de las viviendas existentes, y en el nicleo de Rincén de la Victoria es donde hay menos
viviendas con finalidad turistica.

11.2.9 EVOLUCION DEL PRECIO DE LA VIVIENDA EN VENTA Y ALQUILER

Si atendemos al valor tasado medio del valor de la vivienda libre en municipios de mas
de 25.000 habitantes de la provincia de Malaga comprobamos que hay al menos siete
municipios con valores mas altos que nuestra localidad.

En cuanto a la distribucidn de estos precios en el territorio se observa que en las cuatro
grandes areas existen zonas donde hay precios mas altos y mas bajos, aunque aquellas
con precios mas altos estdn en La Cala del Moral y Torre de Bengalbon.

En cuanto a los precios de alquiler, Rincdn de la Victoria se encuentra por encima de
la media provincial, siendo la ciudad mas cara de la provincia, por detras de Malaga y
Marbella.

Las zonas con precios de alquiler mas altos se encuentran en La Cala del Moral y Rincén
de la Victoria.
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11.2.10 EVOLUCION DE LAS TRANSACCIONES INMOBILIARIAS

Podemos observar, como algo concluyente, la clara recuperacion del mercado
inmobiliario en la ciudad si atendemos al nimero de transacciones inmobiliarias
registradas en la ciudad en los Ultimos afios, que alcanza un nimero de operaciones
similar al de los afios previos a la crisis inmobiliaria de 2008, sin embargo, podemos
comprobar también que el dinamismo del mercado inmobiliario esta siendo
soportado por las operaciones de viviendas de segunda mano.

Por otro lado, se constata también la practica inexistencia de operaciones de vivienda
protegida en los ultimos diez afios.

11.2.11 RECURSOS DISPONIBLES AL SERVICIO DEL PLAN DE VIVIENDA

Respecto a los recursos existentes, se comprueba que existen viviendas en el
planeamiento urbanistico en cantidad suficiente para dar respuesta a la demanda
potencial demografica en el corto y medio plazo.

Por otro lado también sera de interés la contribucidén que se pueda realizar desde el
propio Ayuntamiento con los bienes y recursos del patrimonio municipal de suelo de
los que pueda resultar titular el Ayuntamiento, tanto de las actuaciones urbanisticas
desarrolladas en el pasado, como las que se vayan a generar a futuro

11.2.12 FOMENTO DE LA COLABORACION PUBLICO-PRIVADA

La capacidad de las administraciones publicas, y particularmente de la administracion
local, es limitada de cara a generar viviendas a precio asequible, tanto en régimen de
compraventa como en régimen de alquiler. Es por ello que el papel que los agentes
privados pueden jugar en el desarrollo de este tipo de actuaciones debe considerarse
como un elemento prioritario.

Debe propiciarse que dichos agentes se incorporen al mercado de la promocién y
construccidn de viviendas protegidas, asi como de otro tipo de actuaciones para
generar alojamientos protegidos en suelos que tengan caracter dotacional.

Por tanto, todos los recursos disponibles que puedan ser movilizados en este sentido
vendran a sumar una mayor oferta de viviendas protegidas que pueda contribuyan a
dar cumplimiento a los objetivos del Plan Municipal de Vivienda y Suelo. Para dar
respuesta a la necesidad de vivienda protegida deberan ponerse en marcha todas
aquellas medidas que puedan garantizar la satisfaccidon de dicho derecho.
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