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1. INTRODUCCIÓN 
 
1.1. Antecedentes 

El presente Plan Municipal de Vivienda y Suelo de San Sebastián de los 

Ballesteros se redacta por la Diputación Provincial de Córdoba, a través 

del Departamento de Vivienda de la Delegación de Cooperación con los 

Municipios y Carreteras, por encomienda expresa por parte del Ayunta- 

miento de San Sebastián de los Ballesteros. 

El Equipo Redactor del presente documento, constituido en Unión Tem- 

poral de Empresas (UTE), está compuesto por: 

D. Fernándo Osuna Pérez, Arquitecto. 

D. Miguel Huertas Fernández, Arquitecto. 

Han colaborado en su redacción: 

D. Francisco Ansio Ortega, Alcalde del Ayuntamiento de San Sebastián 

de los Ballesteros. 

Dña. Cristina Aroca Escobar, Secretaria del Ayuntamiento de San Se- 

bastián de los Ballesteros. 

D. Joaquin Sag Lesmes, Policía del Ayuntamiento de San Sebastián de 

los Ballesteros. 

D. Juan Luis Mejías Cobos, Trabajador social del Ayuntamiento de San 

Sebastián de los Ballesteros. 

La Dirección y Coordinación del presente Plan Municipal de Vivienda y 

Suelo ha sido realizada por el Departamento de Vivienda de la Diputación 

de Córdoba, a través de D. José Luis Nicolau Franco, Jefe del Departamen- 

to y de Dª. María José Porres Oliva, Responsable Técnica de Planes Muni- 

cipales de Vivienda y Suelo del citado Departamento. 

La sección del Sistema de Información Geográfica y Estadística (SIGE)  

de la Diputación de Córdoba se ha encargado de asistir a los arquitec- 

tos redactores del presente plan. El PMVS se ha redactado en el periodo  

comprendido entre agosto de 2018 y diciembre de 2018, habiendo sido  

entregado para su aprobación el 21 de diciembre de 2018 y reenviado el 

31 de enero de 2019. 

Dada la coyuntura económico-social que viene atravesando el país, nos 

encontramos con una serie de obstáculos que dificultan la recuperación 

del sector inmobiliario. La vivienda protegida se ve agravada por las res- 

tricciones en la inversión en vivienda por parte d ela administración. La 

vivienda libre se encuentra desestructurada, sin que exista una razonable 

correspondencia entre costos y precio. El desarrollo de nuevos suelos edi- 

ficables se ha visto muy dificultado. 

En definitiva, la vivienda protegida goza de escasas ayudas públicas, no es  

viable económicamente, tiene escasas fuentes de financiación y se han de  

ejecutar en la actualidad, en la mayoría de ocasiones, sobre suelos patri- 

moniales amortizados, para después no encontrar compradores solven- 

tes. 

Por todo esto, el PMVS debe basarse en los siguientes principios:  

 --Sencillez y Coherencia 

-- Progresividad y Adaptabilidad 

-- Economización y Sostenibilidad 

-- Ágilización de plazos 
 

1.2. Marco legislativo 

El Plan Municipal de Vivienda y Suelo se redacta en el marco de las com- 

petencias que la Constitución, el Estatuto de Autonomía de Andalucía y  

la legislación de régimen local, en especial la Ley de Autonomía Local de  

Andalucía, otorgan al Ayuntamiento para diseñar y desarrollar políticas y  

actuaciones de vivienda; y de la regulación de este instrumento en la Ley  

1/2010, de 8 de marzo, Reguladora del Derecho a la Vivienda en Anda- 

luc²a, como un ñinstrumento para la definici·n y desarrollo de la pol²tica  

de vivienda del Municipioò. El art²culo 13 de esta Ley regula el contenido  

mínimo de los Planes. 

La normativa sectorial de aplicación establece de manera más concreta 

lo siguiente: 

--Los Planes Municipales de Vivienda y Suelo se ajustarán en cuanto a  

objeto y estructura a lo establecido en el art. 13 de la Ley 1/2010, de 8  

de marzo, Reguladora del derecho a la Vivienda en Andalucía, en cohe- 

rencia con el Decreto 141/2016, de 2 de agosto, por el que se regula el  

Plan de Vivienda y Rehabilitación de Andalucía 2016-2020 y ajustándose  

a la Ley 7/2002, en todo lo que afecte a la Ley 4/2013, de 1 de octubre,  

de medidas para asegurar el cumplimiento de la función social de la vi- 

vienda. 

--Los Planes Municipales de Vivienda y Suelo se redactarán según las 

directrices y criterios de la ñGu²a Modelo para la elaboraci·n de los Pla- 

nes Municipales de Vivienda y Sueloò (Junta de Andaluc²a) y contendr§n 

al menos, lo establecido en el art. 13.2 de la Ley 1/2010, de 8 de marzo, 

reguladora del derecho a la Vivienda. 

A continuación se sintetiza la legislación vigente en torno a la vivienda. 
 

1.2.1. Derecho fundamental: Art.47.C.E. 

El fenómeno de la vivienda no se plantea como objeto directo de interés  

constitucional más que en una etapa tardía de desarrollo del Estado social  

de Derecho. En los primeros momentos del Estado liberal, con su cons- 

trucción de los derechos personales, la consideración de la vivienda no  

puede más que estar vinculada a su condición de objeto del derecho de  

propiedad privada. Es con el Estado social de Derecho y la afirmación de la  

dimensión social de la propiedad cuando la vivienda se empieza a incluir 

entre los derechos sociales, adquiriendo entonces una dimensión pública 

inexistente anteriormente. 

El art. 47 CE supone una auténtica novedad en nuestro constitucionalis- 

mo, al que sólo pueden encontrarse precedentes, si bien en un sistema no 

constitucional, en el art. 31 del Fuero de los Espa¶oles (ñEl Estado facilita- 

rá a todos los españoles el acceso  . al hogar familiar...ò) y en la Declara- 

ci·n XII,2, del Fuero del Trabajo (ñEl Estado asume la tarea de multiplicar 

y hacer asequibles a todos los españoles las formas de propiedad ligadas 

vitalmente a la persona humana: el hogar familiar  . ò). 

En el derecho a la vivienda hay que valorar una serie de aspectos. En pri- 

mer lugar, estamos ante un derecho social en sentido estricto, es decir se 

trata de un derecho que no se configura como subjetivo y que, en conse- 

cuencia, no confiere a sus titulares una acción ejercitable en el orden a la 

obtenci·n directa de una vivienda ñdigna y adecuadaò. 

El art. 47 actúa como un mandato a los poderes públicos en cuanto que 

éstos están obligados a definir y ejecutar las políticas necesarias para ha- 

cer efectivo aquel derecho, configurado como un principio rector o direc- 

triz constitucional que tiene que informar la actuación de aquellos pode- 

res (STC 152/ 1988, de 20 de julio, FJ 2). 

El segundo aspecto del derecho reconocido por el art. 47 se centra en 

su regulación específica, que presenta una complejidad verdaderamente 

extraordinaria por la confluencia de dos factores, el objeto regulado y la 

pluralidad de fuentes normativas. 

La necesidad de precisar minuciosamente el derecho a la vivienda deriva 

de la superación del concepto de la vivienda únicamente como objeto de 

la propiedad privada para pasar a ser considerado uno de los elementos 

básicos para la existencia humana; ello ha llevado a la necesidad de re- 

gular no sólo la vivienda en cuanto edificación (inmueble) sino también 

la vivienda en cuanto conjunto de bienes que constituyen ñel derecho a 

disfrutar de una vivienda digna y adecuadaò. El disfrute como objeto di- 

recto del derecho incluye la regulación del conjunto de elementos que, 

junto al inmueble, permiten hacer efectiva la consideración de la vivienda 

como digna y adecuada (urbanización, servicios, seguridad, condiciones 

higiénicas, etc.), siendo éste el elemento clave del derecho, con indepen- 

dencia del título en virtud del cual se disfrute la vivienda (propiedad o 

arrendamiento). La consecuencia es doble. Por una parte, el tratamiento 

de la vivienda como función pública y no como objeto exclusivo del dere- 

cho privado; por otra parte, la consideración de que del art. 47 se deriva 

la necesidad de abordar una política social en materia de vivienda como 

fórmula para que importantes sectores de la población, con recursos eco- 

nómicos limitados, puedan acceder a una vivienda digna. 

Es por ello que el desarrollo normativo del art. 47 puede contemplarse en 

la doble óptica que enmarca la compleja materia que integra el derecho 

urbanístico, por una parte, y en cuanto objeto de protección específica de 

las Administraciones. 
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Hay que hacer notar que la legislación sobre la vivienda tiene una especial  

complejidad que deriva del enorme número de normas que la componen,  

de los cambios permanentes a los que dichas normas están sometidas y  

del número de fuentes normativas que inciden especialmente en la re- 

gulación del derecho urbanístico dada la pluralidad de los entes públicos  

competentes en la materia. La obligación que el art. 47 impone a los po- 

deres públicos se precisa en el art. 148.1.3ª CE al establecer  que las Co- 

munidades Autónomas podrán asumir como competencia exclusiva ñla  

ordenaci·n del territorio, urbanismo y viviendaò, competencia que ha sido  

efectivamente incluida  en todos los Estatutos de Autonomía. 

Por ello junto a la normativa autonómica habrá que considerar la exis- 

tencia de un derecho estatal sobre la materia, así como la normativa  

municipal que derive de la articulación de las competencias de gestión  

y ejecución urbana que la legislación sobre régimen local, especialmente  

la Ley Reguladora de las Bases del Régimen Local de 1985, atribuye a los  

Ayuntamientos. 

 
 
 
1.2.2. Real Decreto 106/2018, de 9 de marzo, por el que se regula el Plan Estatal 

de Vivienda 2018-2021 (Competencia Estatal). 

La garantía constitucional del disfrute de una vivienda digna y adecuada, 

como responsabilidad compartida de todos los poderes públicos, se ha 

venido procurando durante los últimos años, mediante distintas políticas, 

entre las cuales, las correspondientes al ámbito fiscal y de ayudas públi- 

cas para la adquisición de viviendas libres, o protegidas, han tenido una 

amplia repercusión. Las ayudas públicas fueron reguladas en los sucesi- 

vos planes estatales de vivienda y, sin perjuicio de algunas singularidades 

menores, todos salvo el Plan Estatal 2013-2016, mantuvieron a lo largo 

del tiempo un carácter unitario y constante, tanto en su diseño como en 

su contenido.Por su parte, las Comunidades Autónomas y Ciudades de 

Ceuta y Melilla, en su propio ámbito competencial, han establecidos ayu- 

das adicionales o de nuevo cuño, que completaban el amplio espectro de 

ayudas públicas en materia de vivienda. 

La actuación estatal en esta materia se ha traducido en los sucesivos pla- 

nes de vivienda de 1981-1983 (Real Decreto 2455/1980, de 7 de no- 

viembre), 1984-1987 (Real Decreto 3280/1983, de 14 de diciembre),  

1988-1992 (Real Decreto 1494/1987, de 4 de diciembre), 1992-1995  

(Real Decreto 1932/1991, de 20 de diciembre), 1996-1999 (Real De- 

creto 2190/1995, de 28 de diciembre), 1998-2001 (Real Decreto  

1186/1998, de 12 de junio), 2002-2005 (Real Decreto 1/2002, de 11 de  

enero), 2005-2008 (Real Decreto 801/2005, de 1 de julio), 2009-2012  

(Real Decreto 2066/2008, de 12 de Diciembre ) y el último 2013-2016  

(Real Decreto 233/20013, de 5 de abril). En la actualida está vigente el  

Plan Estatal de Vivienda 2018-2021, aprobado mediante Real Decreto  

106/2018, de 9 de marzo. 

El carácter unitario y constante se materializaba en los siguientes elemen- 

tos comunes: fomentan la producción de un volumen creciente de vivien- 

das, se basan en la ocupación de nuevos suelos y en el crecimiento de las 

ciudades y apuestan, sobre todo, por la propiedad como forma esencial 

de acceso a la vivienda y establecen unas bases de referencia a muy largo 

plazo, para unos instrumentos de política de vivienda diseñados en mo- 

mentos sensiblemente diferentes de los actuales. 

La crisis económico-financiera se manifestó con especial gravedad en el 

sector de la vivienda y puso de manifiesto la necesidad de reorientar las 

políticas en esta matia. 

En efecto, tras un largo periodo produciendo un elevado número de vi- 

viendas, se ha generado un significativo stock de vivienda acabada, nueva  

y sin vender (en torno a 680.000 viviendas) que contrasta con las dificul- 

tades de los ciudadanos, especialmente de los sectores más vulnerables,  

para acceder a una vivienda, por la precariedad y debilidad del mercado  

de trabajo, a lo que se une la restricción de la financiación proveniente de  

las entidades crediticias. En paralelo, el mercado del alquiler de vivienda  

en España es muy débil, sobre todo si se compara con el de los países de  

nuestro entorno. Según los datos del último censo disponible, el alquiler  

significa en España, el 17%, frente al 83% del mercado de la vivienda prin- 

cipal en propiedad. En la actualidad, pese a observarse un gran dinamismo  

en la actividad de arrendamiento de vivienda y un significativo aumento  

del porcentaje de población que reside en alquiler, que ha alcanzado el  

22,2% en España según datos de Eurostat, aún se encuentra alejado de la  

media Europea situada en el 30,8%. 

La realidad económica, financiera y social hoy imperante en España, en los  

años 2012 y 2013, aconsejaba un cambio de modelo que equilibrara am- 

bas formas de acceso a la vivienda y que, a su vez, propiciara la reactiva- 

ción del mercado laboral.  Un cambio de modelo que buscara el equilibrio  

entre la fuerte expansión promotora de los últimos años y el insuficiente  

mantenimiento y conservación del parque inmobiliario ya construido, no  

sólo porque constituye un pilar fundamental para garantizar la calidad de  

vida y el disfrute de un medio urbano adecuado por parte de todos los  

ciudadanos, sino porque además, ofrece un amplio marco para la reactiva- 

ción del sector de la construcción, la generación de empleo y el ahorro y la  

eficiencia energética, en consonancia con las exigencias derivadas de las  

directivas europeas en la materia. Todo ello en un marco de estabilización  

presupuestaria que obliga a rentabilizar al máximo los escasos recursos  

disponibles. 

En este contexto, el Plan Estatal 2013-2016 sobreponiéndose al carácter  

unitario y constante de los planes anteriores, abordó esta díficil proble- 

mática, acotando las ayudas a los fines que se consideraban prioritarios  

y de imprescindible atención, e incentivando al sector privado para que,  

para que en términos de sostenibilidad y competitividad, y con soluciones  

y líneas de ayuda innovadoras, puedan reactivar el sector de la construc- 

ción a través de la rehabilitación, la regeneración y la renovación urba- 

nas y contribuir a la creación de un mercado del alquiler más amplio y 

profesional que el existente. Así, el Plan Estatal 2013-2016, prorrogado 

durante el ejercicio 2017 por el Real Decreto 637/2016, de 9 de diciem- 

bre, se centró en las ayudas al alquiler y la rehabilitación, sin fomentar con 

ayudas públicas la adquisición de viviendas ni la construcción de nuevas 

viviendas, salvo que se tratara de viviendas públicas en alquiler. Este plan- 

teamiento, en términos generales, fue compartido de forma unánime por 

todas las Comunidades Autónomas, los agentes y asociaciones profesio- 

nales del sector y la ciudadanía en su conjunto. 

Hoy debemos insistir en el cambio de modelo iniciado con el Plan Estatal 

2013-2016, y así, el Plan Estatal 2018-2021 mantiene la apuesta decidida 

por fomentar el alquiler y la rehabilitación con carácter prioritario, si bien 

introduce algunas modificaciones que ajustan y mejoran los planteamien- 

tos del anterior plan. 
 

1.2.3. LEY 1/2010, de 8 de marzo, Reguladora del Derecho a la Vivien- 
da en Andalucía (Competencia autonómica). 

La indiscutida competencia de la Comunidad Autónoma de Andalucía  

para regular los derechos estatutarios se ejerce, en el caso del derecho a  

la vivienda del artículo 25 del Estatuto de Autonomía, a través de un tex- 

to normativo que desarrolla el contenido del derecho y lo hace accesible  

para los ciudadanos de Andalucía. La norma se dicta al amparo del título  

competencial recogido en el artículo 56 del Estatuto de Autonomía, que  

establece la competencia exclusiva de la Comunidad Autónoma en mate- 

ria de vivienda, urbanismo y ordenación del territorio, y en su ejercicio se  

respetan las competencias reservadas al Estado en el artículo 149.1.1.ª y 

18.ª de la Constitución. 

La presente Ley regula el conjunto de facultades y deberes que integran  

este derecho, así como las actuaciones que para hacerlo efectivo corres- 

ponden a las Administraciones Públicas andaluzas y a las entidades pú- 

blicas y privadas que actúan en este ámbito sectorial, creando un marco  

legal que habrá de ser desarrollado por vía reglamentaria, por ser este el  

nivel normativo apropiado en atención al carácter técnico de las medidas  

a desarrollar y al carácter siempre cambiante del supuesto de hecho. 
 

1.2.4. Ley 4/2013, de 1 de octubre, de medidas para asegurar el cum- 
plimiento de la función social de la vivienda (Competencia autonómi- 
ca). 

La función social de la vivienda configura el contenido esencial del dere- 

cho mediante la posibilidad de imponer deberes positivos a su titular que  

aseguren su uso efectivo para fines residenciales, entendiendo que la fija- 

ción de dicho contenido esencial no puede hacerse desde la exclusiva con- 

sideración subjetiva del derecho o de los intereses individuales. La función  

social de la vivienda, en suma, no es un límite externo a su definición o  

a su ejercicio, sino una parte integrante del derecho mismo. Utilidad in- 

dividual y función social, por tanto, componen de forma inseparable el  

contenido del derecho de propiedad. Junto a ello, la vivienda es elemento 
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determinante en la planificación de las infraestructuras y servicios públi- 

cos. La no ocupación de viviendas supone un funcionamiento ineficiente 

de tales infraestructuras y servicios que contravienen la función social de 

la propiedad de la vivienda: la no ocupación, el no destino de un inmueble 

al uso residencial previsto por el planeamiento urbanístico suponen, por 

tanto, un grave incumplimiento de su función social. 

La defensa de la función social de la vivienda adquiere mayor relevancia  

en los actuales momentos, que pueden ser calificados como de emergen- 

cia social y económica. es en este contexto en el que se dictó el Decre- 

to-ley 6/2013, de 9 de abril, de medidas para asegurar el cumplimiento  

de la función social de la vivienda, que articuló las medidas que por su  

propia naturaleza actúan como plan de choque en salvaguarda del bien  

jurídico protegido: el derecho a una vivienda digna, y con el que se dio  

un paso hacia delante en la definición de la función social de la propiedad  

de la vivienda, contribuyendo a señalar las consecuencias del incumpli- 

miento de dicha función. Este decreto-ley fue convalidado por el Pleno del  

Parlamento de Andalucía el día 8 de mayo de 2013, que acordó también  

su tramitación como proyecto de ley por el procedimiento de urgencia.  

A ello responde la presente ley, en la que se recogen los contenidos del  

decreto-ley convalidado con algunas modificaciones introducidas durante  

el procedimiento legislativo. 

La presente ley se dicta al amparo del título competencial recogido en el 

artículo 56 de la Ley Orgánica 2/2007, de 19 de marzo, de reforma del 

estatuto de Autonomía para Andalucía, que establece la competencia ex- 

clusiva de la Comunidad Autónoma de Andalucía en materia de vivienda, 

urbanismo y ordenación del territorio, y en su ejercicio se respetan las 

competencias reservadas al estado en el artículo 149.1.1.ª y 18.ª de la 

Constitución. A lo largo de la misma, se contemplan las modificaciones 

de la Ley 1/2010, de 8 de marzo, Reguladora del Derecho a la Vivienda 

en Andalucía; de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de medidas para la 

Vivienda Protegida y el Suelo; de la Ley 8/1997, de 23 de diciembre, por 

la que se aprueban medidas en materia tributaria, presupuestaria, de em- 

presas de la Junta de Andalucía y otras entidades, de recaudación, de con- 

tratación, de función pública y de fianzas de arrendamientos y suminis- 

tros, y de la Ley 9/2001, de 12 de julio, por la que se establece el sentido 

del silencio administrativo y los plazos de determinados procedimientos 

como garantías procedimentales para los ciudadanos. 

Respecto de la Ley 1/2010, de 8 de marzo, se introduce el principio de  

subsidiariedad como rector en el ejercicio de las distintas políticas, siem- 

pre dentro del ámbito competencial propio de cada una de las adminis- 

traciones públicas andaluzas. Con ello, se añade un nuevo Título VI, en el  

que se establecen los instrumentos administrativos de intervención ne- 

cesarios para evitar la existencia de viviendas deshabitadas, acotando su  

concepto en aras de la estricta observancia de los principios de legalidad y  

seguridad jurídica, y creando a su vez un registro público que permita ges- 

tionar administrativamente el fenómeno de la no habitación de viviendas  

con el fin de garantizar el derecho al acceso a una vivienda digna. 

1.2.5. DECRETO 141/2016, de 2 de agosto, por el que se regula el Plan de Vivienda y 

Rehabilitación de Andalucía 2016-2020 (Competencia autonómica). 

El Plan Municipal de Vivienda y Suelo se redacta en el marco de las com- 

petencias que la Constitución, el Estatuto de Autonomía de Andalucía y  

la legislación de régimen local, en especial la Ley de Autonomía Local de  

Andalucía,  otorgan al Ayuntamiento para diseñar y desarrollar políticas y  

actuaciones de vivienda; y de la regulación de este instrumento en la Ley  

1/2010, de 8 de marzo, Reguladora del Derecho a la Vivienda en Anda- 

luc²a, como un ñinstrumento para la definici·n y desarrollo de la pol²tica  

de vivienda del Municipioò.  El art²culo 13 de esta Ley regula el contenido  

mínimo de los Planes. 

La legislación internacional, europea, española y andaluza consagra el  

Derecho a la Vivienda como un derecho básico para las personas. Así el  

artículo 25.1 de la Declaración Universal de Derechos Humanos establece  

que toda persona tiene derecho a un nivel de vida adecuado que le asegu- 

re, entre otros, la vivienda. Así lo hace también el Pacto Internacional de  

Derechos Económicos, Sociales y Culturales (PIDESC), que en el apartado 

1 del artículo 11 establece que los Estados reconocen el derecho de toda 

persona a un nivel de vida adecuado para sí y su familia, incluso alimenta- 

ción, vestido y vivienda adecuados, y los exhorta a tomar medidas apro- 

piadas para asegurar la efectividad de este derecho. 

En nuestro país, el artículo 47 de la Constitución Española señala que  

«todos los españoles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y  

adecuada» y ordena a los poderes públicos promover las condiciones ne- 

cesarias, así como establecer las normas pertinentes para hacer efectivo  

este derecho. Y el artículo 148 dispone que las Comunidades Autónomas  

podrán asumir las competencias en materia de vivienda. La Constitución  

igualmente otorga al Estado la competencia exclusiva en el estableci- 

miento de las bases de la ordenación del crédito y la banca, así como de la  

planificación general de la actividad económica (artículo 149). Este últi- 

mo título competencial es el que habilita al Estado para elaborar un Plan  

Estatal de Vivienda. 

En lo referente a nuestra Comunidad Autónoma, el Estatuto de Autono- 

mía para Andalucía dedica los artículos 25 y 37.1.22º al reconocimiento  

del derecho a una vivienda digna y adecuada, así como al uso racional del  

suelo. Igualmente, recoge las competencias de la Comunidad Autónoma  

en materia de vivienda. En concreto el artículo 56.1.a) dicta que le co- 

rresponde a la comunidad autónoma andaluza la planificación, la orde- 

nación, la inspección y el control de las viviendas; el establecimiento de  

prioridades y objetivos del fomento de las Administraciones Públicas de  

Andalucía en materia de vivienda y la adopción de las medidas necesarias  

para su alcance; la promoción pública de vivienda; las normas técnicas y  

el control sobre la calidad de la construcción; el control de condiciones de  

infraestructuras y de normas técnicas de habitabilidad de las viviendas;  

la innovación tecnológica y la sostenibilidad aplicable a las viviendas; y 

la normativa sobre conservación y mantenimiento de las viviendas y su 

aplicación. 

El Estatuto establece también que los municipios tienen competencias 

propias sobre la planificación, programación y gestión de viviendas y par- 

ticipación en la planificación de la vivienda de protección oficial. 

Uno de los instrumentos utilizados por todas las Administraciones Públi- 

cas para hacer efectivo este derecho fundamental a una vivienda digna y 

adecuada es la planificación sectorial en materia de vivienda y suelo. 

Nuestra Comunidad Autónoma cuenta ya con una consolidada tradición  

de planes de vivienda. Desde el año 1992 se han sucedido cinco planes  

autonómicos, constituyendo la planificación integrada de las actuaciones  

previstas por la administración autonómica en esta materia. El último de  

dichos planes, el Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2008-2012, apro- 

bado mediante Decreto 395/2008, de 24 de junio, se sustentaba en la  

concertación social manifestada en el Pacto Andaluz por la Vivienda sus- 

crito con los agentes económicos y sociales en el marco de la concerta- 

ción social. 

Con un nivel de cumplimiento que ha alcanzado el 81,8%, con un total de  

265.866 actuaciones realizadas en materia de vivienda protegida (venta  

y alquiler), rehabilitación del parque residencial existente, fomento del  

alquiler y operaciones de suelo para la promoción de vivienda protegida,  

ha ofrecido el siguiente balance hasta el día 31 de diciembre de 2012: 

Importantes son los objetivos alcanzados tras la situación generada a 

partir de 2008, con una crisis económica y financiera sin antecedentes a 

nivel mundial, pero con la especificidad de la crisis inmobiliaria española 

de 2008, que provocó una escasez de financiación bancaria que afectó al 

desarrollo de programas de viviendas protegidas. 

La situación actual muestra que en los últimos ocho años la crisis ha im- 

pactado directamente en las familias, especialmente en los sectores de  

población con más dificultades económicas, que se han visto en riesgo de  

perder su vivienda habitual por impago de la hipoteca o de las rentas de  

alquiler. 

En este sentido cabe destacar que los últimos datos hechos públicos por 

el Consejo General del Poder Judicial sobre desahucios evidencian una si- 

tuación grave en todo el país, también, en Andalucía. 

En 2015 se han ejecutado un total de 10.694 lanzamientos de inmuebles 

en la comunidad andaluza, bien sea por impagos de hipotecas o de alqui- 

ler. Esta cifra supone el 15,9% del total nacional, por debajo en términos 

absolutos de Cataluña (23,1%) y ligeramente por delante de la Comuni- 

dad Valenciana (14,9%). 

En términos de incidencia relativa, se han ejecutado en Andalucía 1,27  

lanzamientos por cada mil habitantes, por debajo de la media nacional  

que está en 1,45 y de nueve comunidades autónomas, entre las que des- 
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Tipo de actuación  Andalucía  Objetivos 

 

Ejecu- tacan Baleares (2,1), Cataluña (2,09), Canarias (2,08), Comunidad Va- 
ción %  lenciana (2,02) o Murcia (1,88). 

ticas en materia de accesibilidad desarrolladas en Andalucía al amparo de 

los anteriores planes autonómicos de vivienda. 
 
1. VENTA 
 
1.1. Viviendas de Nueva Construcción 
 
1.2. Adquisición de Viviendas Existentes 

1.3. Fomento Adquisición Vivienda desde el Al- 
quiler 

2. ALQUILER 
 
2.1. Viviendas de Nueva Construcción 
 
2.2. Subvenciones Fomento al Alquiler AFA 

2.3. Fomento al Alquiler. Ayuda personas inqui- 
linas 

2.4. Fomento al Alquiler. Ayuda personas pro- 
pietarias 

VIVIENDAS NUEVA CONSTRUCCIÓN VENTA Y 

ALQUILER 

3. REHABILITACIÓN 
 
3.1. Transformación de Infravivienda 
 
3.2. Rehabilitación Autonómica 
 
3.3. Rehabilitación de Edificios 
 
3.4. Rehabilitación Singular 
 
3.5. Adecuación Funcional de Viviendas 
 
3.6. Rehabilitación Individual de Viviendas 

 
43.173  97.200  44,4 

 
40.597  92.400  43,9 

 
2.557  4.800  53,3 

 
19 

 
62.721  52.400  119,7 

 
13.647  39.600  34,5 

 
21.153  5.000  423,1 

 
23.331  5.000  466,6 

 

4.590  2.800  163,9 
 

54.244  132.000  41,1 
 

144.036  135.378  106,4 
 

835  5.200  16,1 
 

28.193  41.600  67,8 
 

13.571  26.000  52,2 
 

34.231  31.200  109,7 
 

35.971  20.800  172,9 
 

224  5.200  4,3 

A pesar de que lo datos indican que la incidencia de los desahucios es 

menor en Andalucía que la media nacional, sigue siendo urgente y nece- 

sario trabajar en la dirección de salvaguardar el derecho constitucional y 

estatutario a una vivienda digna. 

Según los datos del último Censo (2011), realizado por el Instituto Na- 

cional de Estadística (INE) las viviendas vacías se han incrementado en 

Andalucía un 16,1 por ciento hasta alcanzar los 637.221 inmuebles de 

forma que es la Comunidad Autónoma con mayor número de viviendas 

vacías, aglutinando el 18,5 por ciento del total nacional. 

Por otra parte, según el Informe Anual del Ministerio de Fomento sobre el 

stock de vivienda nueva sin vender, en el año 2014, el 15,88% se encuen- 

tra en Andalucía. 

Para obtener un análisis global de la situación de la vivienda en Andalucía  

hay que establecer un diagnóstico del Parque Residencial en Andalucía.  

Aunque el estado de conservación de los edificios en Andalucía es acep- 

table en términos generales, un análisis más pormenorizado permite de- 

terminar deficiencias en el parque residencial, fundamentalmente vincu- 

lados a la eficiencia energética y la accesibilidad de edificios en grandes  

barriadas de antigua construcción y en las que se concentra una población  

envejecida y que atraviesa por problemas socio-económicos graves. 

Según el Censo anteriormente citado de 2011, cerca del 40% de las vi- 

viendas principales existentes en Andalucía fueron construidas en el pe- 

riodo 1951-80, localizándose gran parte de ellas en las barriadas residen- 

ciales edificadas en las periferias de las principales ciudades andaluzas.  

A pesar de su antigüedad, el 92,2% de los 2.014.676 edificios residen- 

ciales existentes en Andalucía se encuentran en «buena» situación, sien- 

do la proporción de edificios andaluces en estado «ruinoso», «malo» o 

Por todo ello, la rehabilitación está llamada a desempeñar un papel rele- 

vante en el cambio de modelo productivo del sector económico vinculado 

a la construcción residencial. 

En primer lugar porque el impulso de la rehabilitación es la alternativa  

para la reconversión del sector económico vinculado a la construcción,  

puesto que genera más empleo que la nueva edificación y de mayor cali- 

dad. Las actuaciones de rehabilitación demandan mano de obra intensiva,  

directa y de mayor formación. Facilita un sistema productivo de PYMES  

de implantación local, más ligadas al territorio y la demanda de oficios,  

como la restauración, con mayor implantación femenina, garantizando  

por tanto una mayor igualdad de género en un sector tradicionalmente  

masculino. 

Se estima, según los estudios existentes que con cada millón de euros  

invertidos en    se generan entre 18 y 30 empleos anuales. Además, los  

retornos fiscales por impuestos, tasas, prestaciones por desempleo aho- 

rradas y aportaciones a la Seguridad Social equivaldrían al 60% de la in- 

versión. 

Por otra parte, las actuaciones de rehabilitación consumen menos ener- 

gía y recursos materiales que la construcción de nueva planta. Además, 

las actuaciones de eficiencia energética en edificios existentes reducen 

el consumo de energía primaria y las emisiones de CO2, además de fo- 

mentar el uso de energías renovables. Por lo tanto, las actuaciones de 

rehabilitación contribuyen de manera decisiva a la consecución de los ob- 

jetivos relacionados con la lucha contra el cambio climático en la línea de 

los acuerdos adoptados en la Cumbre del Clima de París y en la Estrategia 

2020 de la Comisión Europea. 

En base a este diagnóstico, se aprueba un plan que contiene unas carac- 

3.7. Rehabilitación RENOVE  1.320 
«deficiente», de un 7,8% del total, dos puntos por debajo del promedio 

nacional (un 9,9%). 

terísticas específicas distintas de los anteriores, fruto de la experiencia  
de anteriores planes de vivienda, tanto autonómicos como estatales, es- 

3.8. Rehabilitación Viv. Patrimonio Público Re- 
sidencial 

4. SUELO (nº de viviendas) 
 
4.1. Ayudas a la Gestión Pública Urbanística 
 
4.2. Actuaciones Autonómicas de Suelo 
 
4.3. Adquisición de Suelo 
 
4.4. Actuaciones Singulares 
 
TOTAL VIVIENDAS  
 

ACTUACIONES TOTALES VIVIENDAS + SUELO 

29.691  5.378  552,1 
 

15.936  40.000  39,8 
 

3.200  0,0 
 

15.259  30.000  50,9 
 

677  6.000  11,3 
 

800  0,0 
 

249.930  284.978  87,7 
 

265.866  324.978  81,8 

Teniendo en cuenta la edad del parque residencial, la mitad del parque de 

viviendas andaluz (49%) es anterior a las primeras normativas técnicas 

que regulan las exigencias en materia de eficiencia energética y sólo el 

9% ha sido construido tras la entrada en vigor del Código Técnico de Edi- 

ficación de 2006. 

Entre los edificios de más de tres plantas, el porcentaje de los que son 

considerados accesibles en el Censo de 2011 es del 37,5% del total, por 

encima de la media nacional del 33,1%. 

No obstante, hay que señalar que el 42,6% de los edificios de más de tres  

plantas, concretamente 43.118, no disponen de ascensor. Si nos centra- 

mos en las viviendas localizadas en edificios de más de tres plantas, la  

accesibilidad alcanza el 50,7% de las mismas, por encima de la media na- 

cional del 44,2%, unas cifras que ponen de manifiesto el éxito de las polí- 

pecialmente tras la implementación del vigente Plan Estatal de fomento 

del alquiler de viviendas, la rehabilitación edificatoria y la regeneración y 

renovación urbanas, 2013-2016, aprobado por Real Decreto 233/2013, 

de 5 de abril. 

El Plan de Vivienda y Rehabilitación de Andalucía 2016-2020 será el pri- 

mero que se articulará en el marco de la Ley 1/2010, de 8 de marzo, Re- 

guladora del Derecho a la Vivienda en Andalucía (art. 12). 

Es un Plan que surge de un diagnóstico realista, adaptado y coherente con 

las circunstancias económicas, financieras y sociales de hoy, radicalmente 

distintas de las de planes precedentes. 

El Plan es ambicioso en sus objetivos y busca obtener el mayor beneficio 

de los recursos de los que dispone, al mismo tiempo que los dirige allí 

donde pueden resultar más efectivos. 
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Este Plan se ha diseñado desde el convencimiento de que la acción con- 

junta y coordinada, orientada hacia objetivos compartidos y estratégi- 

cos, de todas las Administraciones Públicas, multiplica la efectividad de 

los esfuerzos que cada una pueda hacer de forma aislada. Especialmente 

significativo será el papel de las entidades locales que, de acuerdo con las 

determinaciones del Plan autonómico, impulsarán y desarrollarán los Pla- 

nes Municipales de Vivienda y Suelo para satisfacer las necesidades reales 

de vivienda de las personas residentes en cada municipio. 

Por todo ello, el nuevo Plan se orienta a priorizar tres fines fundamentales: 

--1. Facilitar el acceso a la vivienda a la ciudadanía en condiciones ase-  

quibles y evitar la exclusión social. 

--2. Incentivar la rehabilitación y la promoción de viviendas en régi-  

men de alquiler, alquiler con opción a compra y compra, como medio 

de fomento de la recuperación económica del sector para reactivar la 

creación y mantenimiento de empleo estable en el mismo. 

--3. Facilitar el cambio hacia un modelo de ciudad sostenible y accesi-  

ble. 

Con la finalidad de desarrollar estos objetivos, el presente Decreto se es- 

tructura 102 artículos, distribuidos en tres títulos con sus correspondien- 

tes capítulos, 16 disposiciones adicionales, 8 disposiciones transitorias, 1 

disposición derogatoria y 4 disposiciones finales. 

El primer título contiene las disposiciones generales y en su capítulo I de- 

termina el objeto y los fines que persigue el Plan, el desarrollo y los princi- 

pios orientadores y define los grupos de especial protección y la relación 

del presente Plan con otros instrumentos de planificación, como son los 

Planes Municipales de Vivienda y Suelo y el Plan de Intervención Social. 

Finaliza señalando el seguimiento y evaluación del plan, su financiación y 

la actividad inspectora en la materia. 

El capítulo II, en desarrollo de la disposición final tercera de la Ley 3/2016,  

de 9 de junio, para la protección de los derechos de las personas consumi- 

doras y usuarias en la contratación de préstamos y créditos hipotecarios  

sobre la vivienda, se dedica al Sistema Andaluz de Información y Aseso- 

ramiento Integral en materia de Desahucios, que asumirá las funciones  

de las Oficinas en Defensa de la Vivienda, existentes en las Delegaciones  

Territoriales, y que como ellas, en su triple vertiente de prevención, inter- 

mediación y protección, atenderá a las personas en riesgo de pérdida de  

su vivienda habitual y permanente, siendo un instrumento a disposición  

de la ciudadanía para la información y el asesoramiento relacionado con el  

derecho a una vivienda digna, con especial atención a aquellas personas  

que carecen de los medios adecuados para la defensa de sus intereses.  

Cierra el título con el capítulo III, dedicado a establecer instrumentos téc- 

nicos de apoyo y colaboración en tres vertientes. Por un lado a los munici- 

pios, en sus obligaciones respecto a los Planes Municipales de Vivienda y  

Suelo y a los Registros Públicos Municipales de Demandantes de Vivienda  

Protegida; por otro a la ciudadanía en general, para fomentar el cumpli- 

miento del deber de conservación, mantenimiento y rehabilitación de sus 

viviendas y, por último, en relación con el fomento de la constitución de 

cooperativas de vivienda. 

El Título II se dedica a las disposiciones en materia de vivienda, regulando  

en su capítulo I las viviendas y alojamientos protegidos calificados no solo  

conforme al presente Plan sino acogidos a anteriores planes de vivienda.  

En este sentido destacar las ayudas a adquirentes de vivienda protegi- 

da y a las personas promotoras de viviendas para el alquiler. También se  

introduce, como novedad, un programa de viviendas protegidas de pre- 

cio limitado, con el objetivo de impulsar la promoción de viviendas en las  

reservas de los terrenos establecidas por la legislación urbanística para  

su destino a viviendas protegidas. El capítulo II se dedica al fomento del  

alquiler, con los programas que incentivan este régimen de tenencia. En el  

capítulo III se contemplan una serie de medidas de carácter habitacional,  

como son la autoconstrucción y las permutas protegidas de viviendas.  

Por último, el capítulo IV se reserva para todo el parque público residen- 

cial de la Comunidad Autónoma de Andalucía, contemplándose la posi- 

bilidad de incorporación al mismo de viviendas para su cesión de uso. Se  

pretende garantizar la finalidad como servicio público de este parque re- 

sidencial, persiguiendo su integración en la dimensión social y urbana de  

nuestras ciudades. 

El Título III contempla una serie de disposiciones en materia de rehabili- 

tación. Así, su capítulo I recoge las medidas tendentes a la eliminación de  

la infravivienda y que, por una parte, permiten profundizar en el conoci- 

miento de esta realidad en Andalucía y, por otra, refuerzan los instrumen- 

tos de colaboración entre la Administración de la Junta de Andalucía y los  

Ayuntamientos. 

El capítulo II se dedica a la rehabilitación residencial, distinguiendo tres  

figuras que aunque cuentan ya con una amplia implantación en nuestra  

Comunidad, se han adaptado a la nueva realidad de Andalucía. Se trata de  

la rehabilitación autonómica de edificios, la rehabilitación autonómica de  

viviendas, la adecuación funcional básica de viviendas, la rehabilitación  

energética del parque público residencial, y la rehabilitación singular. El  

capítulo III, por su parte, a través de instrumentos como las Áreas de Re- 

habilitación Integral, la regeneración del espacio público o la rehabilitación  

de edificios públicos, pretende la rehabilitación de la ciudad orientándola  

hacia un modelo de ciudad sostenible. Las disposiciones en materia de  

rehabilitación incluidas en el Título III constituyen un conjunto de instru- 

mentos de desarrollo vinculados con diversas líneas de actuación del Plan  

Integral de Fomento para el Sector de la Construcción y Rehabilitación  

Sostenible de Andalucía, aprobado por Acuerdo del Consejo de Gobierno,  

de 27 de enero de 2015. 

Como elementos de cierre, el Plan recoge una serie de disposiciones adi- 

cionales, transitorias, derogatorias y finales y 3 anexos, que contienen la 

estimación financiera del Plan y la cuantificación de objetivos y concreta 

los conceptos y denominaciones utilizados. 

Por lo que respecta a la elaboración del Decreto, señalar que se ha tenido  

en cuenta la integración transversal del principio de igualdad de género.  

El presente texto ha sido analizado por el Consejo del Observatorio de la  

Vivienda de Andalucía. En su tramitación se ha dado cumplimiento a los  

preceptivos trámites de información pública y de audiencia y la propuesta  

de Plan ha sido debatida con instituciones, asociaciones de promotores,  

de consumidores y usuarios y entidades representativas y colectivos so- 

ciales vinculados con el ámbito de la vivienda y la rehabilitación. Al objeto  

de conseguir la máxima participación, también ha estado accesible en la  

página Web para consulta y sugerencias de toda la ciudadanía y se ha pre- 

sentado y debatido en diversos foros de nivel autonómico y provincial. 
 

1.2.6. Decreto 1/2012, de 10 de enero, por el que se aprueba el Regla- 
mento Regulador de los Registros Públicos Municipales de Demandan- 
tes de Vivienda Protegida y se modifica el Reglamento de Viviendas  
Protegidas de la Comunidad Autónoma de Andalucía (Competencia  
autonómica). 

Parte I . La Ley 1/2010, de 8 de marzo, Reguladora del Derecho a la Vi- 

vienda en Andalucía, desarrolla, de conformidad con lo previsto en el ar- 

tículo 47 de la Constitución y en el artículo 25 del Estatuto de Autonomía 

para Andalucía, el derecho a una vivienda digna y adecuada del que son 

titulares las personas físicas con vecindad administrativa en la Comuni- 

dad Autónoma de Andalucía, que acrediten estar en disposición de llevar 

una vida económica independiente de su familia de procedencia, no sean 

titulares de la propiedad o de algún otro derecho real de goce o disfrute 

vitalicio sobre una vivienda existente, y no puedan acceder a una de éstas 

en el mercado libre por razón de sus ingresos económicos. 

Para facilitar el ejercicio efectivo del derecho se recogen en el Título II 

de la citada Ley los instrumentos de las Administraciones Públicas An- 

daluzas. Entre ellos, en los artículos 12 y 13, los Planes Autonómicos y 

Municipales de Vivienda y Suelo y, en el artículo 16, los Registros Públicos 

Municipales de Demandantes de Vivienda Protegida. 

Así, de acuerdo con la mencionada Ley, las Administraciones Públicas 

están obligadas a favorecer el ejercicio del derecho a la vivienda, en sus 

diversas modalidades, a todas las personas titulares del mismo que re- 

únan, entre otros requisitos, el de estar inscritas en el Registro Público 

Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida, de conformidad con lo 

señalado en el artículo 5.e) de la citada Ley. 

Dichos Registros, por tanto, se convierten en instrumentos básicos para  

el conocimiento de las personas solicitantes de vivienda protegida, de- 

terminante de la política municipal de vivienda, que tendrá su reflejo en  

los planes municipales de vivienda y suelo, tendentes a la satisfacción del  

derecho. 

La Ley 1/2010, de 8 de marzo, en el artículo 16.2 establece la obligación  

de los Ayuntamientos de crear y mantener los citados Registros de ma- 
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nera permanente, señalando que su regulación será objeto de desarrollo 

reglamentario. 

Mediante el Reglamento regulador de los Registros Públicos Municipales 

de Demandantes de Vivienda Protegida que se aprueba por el presente 

Decreto, no solo se da cumplimiento a la Ley, estableciendo la regulación 

general de carácter mínimo de los mismos, sino que se fija también el 

marco jurídico y los criterios generales a seguir por las bases reguladoras 

de cada Registro municipal, en relación al procedimiento de selección de 

las personas adjudicatarias de vivienda protegida, de acuerdo con lo pre- 

visto en el artículo 7 de la Ley 1/2010, de 8 de marzo. 

En desarrollo de dicha Ley, en el Reglamento se recoge como finalidad 

de los Registros Públicos Municipales de Demandantes de Vivienda Pro- 

tegida la de proporcionar información sobre las necesidades de vivienda 

existentes en cada municipio, para la elaboración del Plan Municipal de 

Vivienda y Suelo, y la de fijar los mecanismos de selección para la adjudi- 

cación de vivienda protegida. 

Se establece así que los citados Registros Públicos Municipales tendrán 

carácter municipal, siendo gestionados por cada municipio de forma in- 

dependiente, aunque se prevé que pondrán a disposición de la Consejería 

competente en materia de vivienda la información que dispongan, a fin de 

coordinar los distintos Registros Públicos Municipales de Demandantes 

de Vivienda Protegida y obtener una base de datos única, común y actua- 

lizada permanentemente. 

El Reglamento establece los requisitos que habrán de reunir las personas 

demandantes de vivienda protegida y los datos básicos que deberán figu- 

rar en las solicitudes de inscripción que se presenten, sin perjuicio de que 

cada Registro pueda requerir datos adicionales. 

Igualmente, se regula la necesidad de comprobación de estos datos antes  

de proceder a la inscripción, así como la modificación y actualización de  

los datos inscritos por variación de las circunstancias de las familias ins- 

critas. 

En relación a estos requisitos de las personas demandantes, se permite en 

atención a la sugerencia del Defensor del Pueblo Andaluz, que puedan ser 

inscritas en el Registro aquéllas que, teniendo otra vivienda en propiedad 

necesiten una vivienda adaptada a sus circunstancias familiares, y que las 

bases de los Registros Públicos Municipales de Demandantes de Vivienda 

Protegida puedan regular la puesta a disposición de la vivienda poseída 

con anterioridad, a la Administración titular del Registro o la cesión a la 

misma de la propiedad o del derecho de uso. 

Por otra parte, se prevé la posibilidad de que puedan seleccionarse a tra- 

vés del correspondiente Registro, no solo las personas adjudicatarias de  

las viviendas protegidas de nueva construcción, sino también las de otras  

viviendas protegidas en segunda transmisión o libres, nuevas o usadas,  

ofrecidas, puestas a disposición o cedidas al Registro. De esta forma, po- 

drá aumentarse la oferta de viviendas a las personas demandantes inscri- 

tas y lograr optimizar el uso de las viviendas y la adecuación de las mismas a 

las necesidades de la ciudadanía. 

En cuanto al sistema para la selección de las personas adjudicatarias de vi- 

vienda protegida, se deja libertad a cada Ayuntamiento para que a través 

de las bases reguladoras del Registro pueda elegir el que mejor se adecue a 

las circunstancias de su municipio, con respeto en todo caso a los princi- 

pios de igualdad, publicidad, concurrencia y transparencia. Sin embargo, 

se regula pormenorizadamente el procedimiento de comunicación a la 

persona promotora de quienes sean adjudicatarias de las viviendas, pre- 

viéndose los pasos a seguir en el caso de que el Registro no comunique 

la relación en el plazo establecido, o la misma resulte insuficiente para la 

adjudicación de la totalidad de las viviendas de la promoción. 

Parte I I. Mediante el presente Decreto se procede también a modificar  

el Reglamento de Viviendas Protegidas de la Comunidad Autónoma de  

Andalucía que fue aprobado por Decreto 149/2006, de 25 de julio, por el  

que se aprueba dicho Reglamento y se desarrollan determinadas dispo- 

siciones de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas para la Vi- 

vienda Protegida y el Suelo. Desde esa fecha se han sucedido importantes  

cambios normativos que afectan a este texto y requieren su modificación,  

especialmente la entrada en vigor de la Ley 5/2010, de 11 de junio, de  

Autonomía Local de Andalucía, y la ya mencionada Ley 1/2010, de 8 de  

marzo. 

La Ley 5/2010, de 11 de junio, contempla en su artículo 9, como com- 

petencia propia de los municipios andaluces, entre otras, la del «otorga- 

miento de la calificación provisional y definitiva de vivienda protegida, de 

conformidad con los requisitos establecidos en la normativa autonómi- 

ca». Puesto que esta competencia venía correspondiendo a la Consejería 

competente en materia de vivienda, y el Reglamento de Viviendas Prote- 

gidas regula el procedimiento para dicha calificación, resulta necesaria la 

adaptación de este texto, tanto en lo que se refiere al órgano que ejerce la 

competencia como a la regulación de los propios requisitos. 

La Ley 1/2010, de 8 de marzo, introduce la posibilidad de establecer ex- 

cepciones al requisito de no tener otra vivienda para ser destinatario o 

destinataria de vivienda protegida. Para ello se han tenido en cuenta los 

criterios sugeridos por el Defensor del Pueblo Andaluz y se incluyen ex- 

cepciones, entre otras, cuando la persona adjudicataria sea titular de una 

cuota del pleno dominio sobre otra vivienda, o ésta haya dejado de tener 

la condición de habitable. 

Recoge también esta Ley la obligación por parte de las Administraciones  

Públicas de favorecer el alojamiento transitorio con destino a personas  

físicas con riesgo o en situación de exclusión social. Los planes de vivienda  

y suelo venían ya recogiendo la figura del alojamiento protegido tanto en  

la dimensión señalada en la Ley citada como para otros colectivos especí- 

ficos para los que pudiera resultar adecuada. Siendo una figura de reciente  

implantación y a la vista de la experiencia recabada, resulta necesario rea- 

lizar algunos ajustes sobre la regulación existente en el Reglamento de Vi- 

viendas Protegidas aprobado mediante Decreto 149/2006, de 25 de julio.  

En la modificación del Reglamento de Viviendas Protegidas, que se aprue- 

ba en el artículo 2 de este Decreto, se incluyen también correcciones sobre  

la definición de superficie útil o las autorizaciones de obra, motivadas por  

las diferentes interpretaciones que estos conceptos venían provocando.  

Por último, se prevé que la selección de las personas adjudicatarias de  

viviendas protegidas se realizará a través de los Registros Públicos Muni- 

cipales de Demandantes de Vivienda Protegida, regulándose las excepcio- 

nes en determinadas actuaciones que tengan por objeto el realojo o la ad- 

judicación de viviendas a unidades familiares en riesgo de exclusión social.  

También mediante este Decreto se procede a modificar la estructura or- 

gánica de la Consejería de Obras Públicas y Vivienda aprobada por el De- 

creto 407/2010, de 16 de noviembre, adscribiéndose a la Viceconsejería  

la Empresa Pública de Suelo de Andalucía, la Agencia Pública de Puertos  

de Andalucía y la Agencia de Obra Pública de la Junta de Andalucía. 

En su virtud, a propuesta de la Consejera de Obras Públicas y Vivienda 

conforme disponen los artículos 21.3 y 27.9 de la Ley 6/2006, de 24 

de octubre, del Gobierno de la Comunidad Autónoma de Andalucía, de 

acuerdo con el Consejo Consultivo de Andalucía y previa deliberación del 

Consejo de Gobierno en su reunión del día 10 de enero de 2012. 
 

1.3. Objetivo del PMVS 

El objeto del PMVS es identificar y cuantificar las necesidades de vivienda 

del municipio y articular las medidas necesarias para atenderlas; para lo 

cual se han de proyectar, presupuestar y programar las actuaciones co- 

rrespondientes, ajustándolas a unos plazos establecidos y justificados.  

Las actuaciones han de estar incardinadas en los procesos de actualiza- 

ción del planeamiento urbanístico vigente y ser coherentes con el Plan 

Andaluz de Vivienda. 

De manera sintética, este PMVS pretende desarrollar el estudio y análisis 

de la demanda subyacente de vivienda asequible, su variabilidad tempo- 

ral, su distribución geográfica dentro del municipio y su adecuación a los 

suelos de titularidad ya disponibles -o que exista cierta certidumbre de 

obtención-, estableciendo los mecanismos suficientes para su desarrollo. 

Asimismo, se determinarán las carencias del parque de viviendas existen- 

te, las medidas necesarias a adoptar para su conservación, mantenimien- 

to y rehabilitación. Así como, las actuaciones de realojo que resulten nece- 

sarias y, muy especialmente, la erradicación de la infravivienda. 
 

1.4. Estructura del PMVS 

El PMVS se estructura a partir de tres pilares: 

--Analítico: Información y diagnóstico de la problemática municipal en 

materia de vivienda y suelo. 
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-- Estratégico: Establecimiento de los objetivos y estrategias en estas materias. 

-- Programático: Definición y programación de las actuaciones del 

Ayuntamiento a medio plazo (5 años) incluyendo: financiación, segui- 

miento y evaluación del Plan. 

El proceso de formulación y desarrollo del PMVS debe estar acompañado de un  

Plan de Comunicación y Participación que posibilite la participación de la ciuda- 

danía y de otros actores implicados (técnicos, servicios sociales, representantes  

políticos, etc.). 
 

1.5. Contenido del PMVS 

El PMVS debe abordar, al menos, los aspectos determinados en los artí- 

culos 13.2, 19.2, 10.3 y 11 de la Ley 1/2010 Reguladora del Derecho a la 

Vivienda en Andalucía y ser coherente con el Plan Andaluz de Vivienda 

vigente. Se estructurará en tres bloques: 

-- Información y diagnóstico. 

-- Definición de objetivos. 

-- Estrategias y programa de actuación. 

En el primero, se aborda el trabajo analítico de obtención de información, 

para conocer las necesidades de vivienda, la oferta de las mismas existen- 

te en el municipio y su estado de conservación. 

En el segundo, se definen los objetivos y estrategias que establezca el  

Ayuntamiento para satisfacer la demanda, pudiéndose apoyar en el tra- 

bajo del propio Plan, en los objetivos de política general definidos en la  

legislación y normativa andaluza y estatal en materia de vivienda, así  

como en la propia capacidad de generación de propuestas que tenga el  

ayuntamiento. 

En el tercero, se formula el Programa de Actuación del Plan, que conten- 

drá una memoria comprensiva de las actuaciones a llevar a cabo, separan- 

do las que se pretendan adoptar en materia de acceso a la vivienda y las 

referidas a rehabilitación. 

La tarea de toma de conocimiento de la demanda y de las necesidades  

existentes y subsiguiente formulación de propuestas, ha de abordarse  

contando previamente con la información directa y la participación de la  

ciudadanía, de forma que el Plan pueda construirse desde el inicio colec- 

tivamente. 
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2. DOCUMENTO DE INFORMACIÓN Y DIAGNÓSTICO 

Este apartado del PMVS se realizará un primer análisis del estado actual y 

de los problemas que plantea la vivienda en el municipio de San Sebastián 

de los Ballesteros, que justifiquen las propuestas y actuaciones. 

Después de una toma de datos y recopilación de información, se ha proce- 

dido a un estudio previo y análisis extendido a toda la población y al parque  

de vivienda existentes, su situación actual y las tendencias de la localidad. 
 

2.1. Análisis Preliminar 

San Sebastián de los Ballesteros es un municipio perteneciente a la pro- 

vincia de Córdoba, en la Comunidad Autónoma de Andalucía. 

El municipio se encuentra en la Comarca de la Campiña Sur Cordobesa y 

limita con los municipios de La Victoria, La Rambla y La Carlota. Está situa- 

do a 36,2 kilómetros de Córdoba Capital, a través de las carretas CV-220 y 

la  A-4, Madrid-Sevilla, a una altitud de 312 msnm. y con una extensión 

superficial de 10,06 km2. 

El municipio consta de 1 solo núcles urbano y una población total de 808 

habitantes en el año 2017. Existen 357 viviendas principales y 681 decla- 

raciones de IBI de naturaleza urbana, 92 solares catastrales y 583 parcelas 

catastrales edificadas1. 

El núcleo urbano se asienta sobre la Campiña y tiene una trayectoria his- 

tórica que arranca del siglo XVI, siendo los siguientes, algunos de los capí- 

tulos más significativos de su historia2: 

--En 1585 los Jesuitas del colegio cordobés de Santa Catalina adquirieron unas 

tierras del t®rmino de La Rambla conocidas por ñBallesteros y Gre- 

gorioò, cuya jurisdicci·n y se¶or²o obtuvieron en 1615, momento en que 

cambiaron el antiguo topónimo por el de San Sebastián de los Ballesteros 

(Cordobaturismo.es). Al parecer, este paraje es conocido como ñBalleste- 

rosò por mantener cierta relaci·n con las huestes de los Reyes Cat·licos en la 

Conquista de Granada, en su especialidad de su cuerpo de ejército de ballesteros; 

da como resultado el nacimiento de San Sebastián de los Ballesteros 

(Cordobapedia). 

--A raíz de la expulsión de los Jesuitas en 1767, revirtieron a la Corona estas 

tierras, en las que al año siguiente se fundó una de las Nuevas Pobla- 

ciones creadas por Carlos III en el desierto de La Parrilla. 

--Las Nuevas Poblaciones de Andalucía y Sierra Morena fueron una in-  

tendencia española cuya creación se inició hacia 1767, durante el reinado  

de Carlos III creada al amparo del Fuero de Población. Su creación se debe a  

un proyecto ilustrado elaborado por Campomanes y encomendado a Pablo  

de Olavide, que consistía en poblar las grandes extensiones despobladas  

existentes en el curso del Camino Real de Andalucía. El objetivo era favore- 

cer la seguridad del tráfico de personas y mercancías que circulaban por el 
 
1. Andalucía pueblo a pueblo, IECA, Junta de Andalucía (2011, 2017). 

2. Entrada óSan Sebasti§n de los Ballesterosô en las webs Wi- 
kipedia, Cordobapedia y Cordobaturismo.es. 

camino de Andalucía, especialmente de los peligros derivados del bando- 

lerismo. Para ello se fomentó en esos lugares la agricultura y la industria, 

atrayendo colonos centroeuropeos católicos, principalmente alemanes, 

flamencos y suizos. Los primeros colonos fueron traídos por el aventurero bávaro 

Johann Kaspar Thürriegel. 

--La iniciativa pretendía implantar una nueva organización social, libe-  

rada en cierto modo de las restricciones jurisdiccionales del Antiguo Régi- 

men. Para ello se redactó el Fuero de las Nuevas Poblaciones, que regulaba los 

aspectos de la vida económica y social de los colonos. 

--Los nuevos asentamientos humanos no recibieron el nombre de ciudad, villa o lugar, 

sino que se conocían como feligresías y aldeas y todas en con- 

junto como «Nuevas Poblaciones». La capitalidad de la intendencia y la sede del 

intendente se estableció en La Carolina, cuya construcción ya es- 

taba finalizada en 1770, y en la La Carlota (Wikipedia). 

--En 1978 se lleva a cabo el proyecto de repoblación sobre la hacienda de San 

Sebastián de los Ballesteros, [...] con la llegada de unos 390 colonos de Centroeuropa, 

principalmente Alemanes y Franceses -cuyos rasgos étnicos y apellidos aún 

perviven-, junto con personas de pueblos aledaños, razón por la cual el gentilicio de 

sus pobladores es tanto el de sansebastianenses como el de ñalemanesò 

(Cordobapedia y Cordobaturismo.es). El municipio de San Sebastián de los 

Ballesteros perteneció administrativamente a La Carlota, también fundado para 

la ocasión junto al resto. 

--A los colonos se les entregó, además de vivienda y algunos animales, ñuna 

suerteò, un terreno de unas veintiocho fanegas para su labor agr²cola. Y es esta 

actividad agrícola la que han venido desarrollando sus vecinos hasta la 

actualidad, concretamente los cultivos de cereal (trigo y cebada) y el olivar, 

aunque también se desarrollaron otros como arvejones, el gar- 

banzo, las habas, etc (Cordobapedia). 

--Otra herencia de aquella fundación inspirada por las ideas racionalistas de la 

Ilustración es el trazado urbano de la villa, de calles rectas y cua- 

driculadas, en cuyo centro se abre una espaciosa plaza llamada del Fuero 

(Cordobaturismo.es) 

--El diseño configuración del trazado urbano inicial de esta villa se debe a Simón 

Desnaux, uno de los colaboradores extranjeros de Pablo de Olavide Intendente de la 

Corona para las Nuevas Poblaciones, siendo 59 viviendas las primeras construidas, 

en su mayoría en el entorno de la hacienda jesuí- 

tica (Cordobapedia). 

--Con la caída de Pablo de Olavide, el 22 de marzo de 1795, Tomás Gon-  

zález Carvajal fue nombrado intendente de las Nuevas Poblaciones de An- 

dalucía y Sierra Morena (Wikipedia). 

--El municipio se emancipa del municipio de La Carlota  y, por tanto, con-  

sigue su independencia administrativa en 1822 (Cordobapedia). 

 
2.2. Metodología de análisis 

Para poder realizar una estimación de las necesidades de vivienda del mu- 

nicipio, se realizará un estudio de la población, el parque de viviendas, el 

planeamiento urbanístico, así como los instrumentos municipales disponi- 

bles, para poder obtener la previsión del número de hogares. Para realizar 

dichas previsiones, se han estudiado a nivel cuantitativo las principales 

variables al respecto. 

La metodología empleada, a partir de la formulación desagregada de las  

previsiones de los distintos componentes que afectan al crecimiento de  

la población, el desarrollo de viviendas y la disponibilidad de suelo a tal  

fin, presenta la ventaja de que permite obtener unas previsiones desagre- 

gadas por factores de sexo, edad, tipologías, estados de conservación...,  

determinándose así no solo la evolución en el tiempo, sino la estructura  

del fenómeno. 

A continuación se presentan un conjunto de análisis estadísticos a partir 

de bases de datos oficiales, información municipal y toma de datos in situ, 

realizada por el equipo redactor. 
 

2.3. Análisis de la población y la demanda residencial 

El ámbito territorial que abarca el estudio se centra en el municipio de San 

Sebastián de los Ballesteros. Según el último dato disponible, publicado 

recientemente por el INE, el número de habitantes en 2017 del municipio 

de San Sebastián de los Ballesteros asciende a 808 habitantes que residen 

en el núcleo urbano principal. 

Del total de población en el núcleo del municipio, 405 son hombres y 403 son 

mujeres. La distribución por sexo es del 50,12% de hombres y 49,88% mujeres. 

En la pirámide de población, en base al Padrón de 2016, pueden observar- 

se las siguientes cuestiones: 

--Por edades, la mayor parte de la población está  comprendida entre 

los 30 y 59 años. En el caso de los hombres la distribución poblacional se 

concentra en la franja 45-54 años y 60-69 años. En el caso de las muje- 

res, se concentran en las franjas 30-54 y 65-79 años. 

--Respecto a la simetría, la pirámide poblacional es relativamente 

simétrica. 

En los últimos 10 años, San Sebastián de los Ballesteros ha sufrido un mí- 

nimo aumento poblacional con una tasa de crecimiento natural en torno  

al -7 y de crecimiento migratorio de -11.   Como se puede observar en la  

gráfica histórica, la población de San Sebastián de los Ballesteros alcanza  

su máximo en el año 1950 con 1.640 habitantes, lo que supone más del  

doble de los actuales. A partir de la década de los 60 comienza la emigra- 

ción de la población productiva, que abandona el campo buscando una  

mejora  en la calidad de vida en las ciudades, produciéndose un fuerte  

descenso poblacional que se estabiliza a partir de los años 70 en torno a  

los 800 habitantes. 

16  Plan Municipal de Vivienda y Suelo de San Sebastián de los Ballesteros 
I. MEMORIA 



 

2019-2024 

San Sebastián de los Ballesteros_PMVS 

Si se compara la evolución de la población de San Sebastián de los Balles- 

teros con respecto a la de la provincia de Córdoba: 

--La provincia presenta un incremento poblacional hasta el año 2011 

donde existe un leve decrecimiento. 

--La población de San Sebastián de los Ballesteros sufre un crecimien-  

to poblacional del -3.35% desde 2006 hasta 2017. Desde el año 2000  

se han ido alternando periodos de mínimo crecimiento con períodos de  

mínimo decrecimiento poblacional, con valores de crecimiento entre l 

-2,51% y 0,84%. 
 
 
1.800  1.639  1.640  1.619 
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1.400 
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2.3.4. Número medio de residentes por vivienda 

La mayor parte de las viviendas están habitadas por 1 persona. Hay un nú- 

mero similar de viviendas habitadas por 2 y 3-4 personas. Otro grupo más  

reducido lo componen las viviendas habitadas por 5-6 personas. Las vi- 

viendas habitadas por más de 6 personas aparecen como algo anecdótico. 
 

2.3.5. Población residente en núcleos de población y en diseminados 

El 100% de la población, 811 personas, viven en un núcleo urbano. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Figura.04_ Número medio de residentes por vivienda.  
Fuente: Catastro Urbano y Padrón Municipal (2016). 
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Figura.01_ Evolución de la población 1996-2016.  
 Fuente: IECA, Padrón Municipa 

Figura.00_ Evolución de la población.  

 Fuente: IECA. 

 
2.3.1. Evolución de la población 

La población se ha mantenido entre los 800 y 860 habitantes en las úl- 

timas décadas. Durante los años 90 la población sufrió un leve ascenso  

desde los 837 habitantes hasta los 852. Durante la primera década del  

presente siglo, la población siguió descendiendo hasta los 832 habitantes, 

tras experimentar varios episodios leves de recuperación. Finalmente, en 

la segunda década de este siglo, después de un leve ascenso intermedio, 

la población se ha situado en una tendencia de decrecimiento hasta los 

811 habitantes computados en 2016, que sitúa a la población en valores 

inferiores a los de comienzo de siglo. 
 

2.3.2. Pirámide de población 

La silueta de la pirámide de población es más homogénea que la andaluza 

aunque presenta ciertas diferencias en la simetría poblacional entre hom- 

bres y mujeres, existiendo más mujeres en los periodos de edad compren- 

didos entre 30 y 34 años. Sin embargo, los hombres son mayoritarios en 

el periodo entre 45 y 49 años. 
 

2.3.3. Población residente por parcela catastral 

La mayoría de parcelas catastrales urbanas están habitadas por 3-4 per- 

sonas de media. Hay un número similar de parcelas habitadas por 1 y 2 

personas por parcela catastral, respectivamente. Existen tan solo algunas 

parcelas catastrales con más de 4 personas por parcela. 

 
 
 
 

Figura.02_ Pirámide de población.  
Fuente: IECA. Padrón Municipal (2016) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Figura.03_ Población residente por parcela catastral.  
Fuente: Catastro Urbano y Padrón Municipal (2016). 

Figura.05_ Población residente en núcleos de población y en diseminados.  
 Fuente: IECA. Padrón Municipal (2016) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Figura.06_ Componentes del crecimiento demográfico. Tasa de crecimiento natural y migratorio.  
 Fuente: IECA. 
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2.3.6. Componentes del crecimiento demográfico. Tasa de crecimiento 
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La tasa de crecimiento natural y migratoria son muy dispares y opuestas,  
aunque ambas presentan un decrecimiento demográfico en el periodo  
2005-2015.  La tasa de crecimiento natural muestra varios estadios inter- 
medios de recuperación seguidos de caídas, con tasas que oscilan entre 
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2,39 y -11,91. Del mismo modo, la tasa de crecimiento migratorio mues- 
tra picos de crecimiento seguidos de fuertes decrecimientos a lo largo de  
todo el periodo, con tasas que oscilan desde casi 20 positivo hasta -19,14.  

En 2015, la tasa de crecimiento natural se sitúa en -7,38 y la de crecimien- 

Proyección para 2025  529 
 
 

Proyección para 2030  406 

Figura.07_ Proyección de la población de San Sebastián de los Ballesteros 2020-2035.  
 Fuente: Elaboración Propia a partir de los datos del INE. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura.08_ Proyección de la población para la Comarca de la Cam- 
 piña Sur Cordobesa en el periodo 2020-2035. 

Fuente: IECA. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Figura.09_ Tamaño medio del hogar. Número de personas.  
 Fuente: INE. Censo 2011. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura.10_ Número de personas según régimen de tenencia de la vivienda.  

 Fuente: INE. Censo 2011. 

to migratorio en -11,06, ambas con signo negativo. 
 

2.3.7. Proyección de la población 2020-2035 

Para realizar una proyección de la evolución de la población del municipio  

de San Sebastián de los Ballesteros se debe analizar, tal y como acaba de  

indicarse, entre otros aspectos, el desarrollo del comportamiento de cada  

uno de los fenómenos demográficos que intervienen en el crecimiento  

poblacional (fecundidad, mortalidad y migraciones), que permitan esta- 

blecer indicadores consistentes desde un punto de vista estadístico. 

En cuanto a la evolución de la fecundidad, esta no tiene excesiva relevan- 

cia para el objetivo final del estudio, que es la determinación del número 

de hogares previstos, ya que los niños que nazcan en los próximos 10 años 

no van a llegar a la edad para formar nuevos hogares. Por este motivo, en 

este escenario se mantienen constantes las tasas de fecundidad de años 

anteriores para cada grupo de edad de la madre. 

La proyección sobre el comportamiento de la mortalidad del núcleo de 

población se ha realizado bajo el supuesto de mantener la tendencia cre- 

ciente que ha venido mostrando históricamente la esperanza de vida. 

Ésta es sin duda la hipótesis más razonable visto el pasado de la serie 

analizada. No obstante, el crecimiento de la esperanza de vida tiene un 

límite biológico ya que la longevidad del ser humano no puede alargarse 

indefinidamente, por lo que a medida que nos acercamos a ese límite sería 

razonable pensar en una ralentización de su crecimiento. De este modo, 

se considera una hipótesis de un aumento de la esperanza de vida en 10 

años de aproximadamente 2 años. 

Según las tendencias observadas, la población de San Sebastián de los Ba- 

llesteros ha sufrido un leve descenso poblacional con pequeños episodios de 

recuperación intermedios. Para los cálculos de la previsión de población se 

han tomado los datos del padrón de habitantes de los años 2000 y 2017. En el 

año 2000 San Sebastián de los Ballesteros tenía un total de 852 habitan- 

tes, disminuyendo a 808 personas en el 2017. Esto supone un crecimiento 

vegetativo negativo del -52,58 % y una tasa de crecimiento de  -0,0516. 

Tomando como referencia los datos de población de 2006 a 2017, se ha 

calculado el crecimiento de la población para una previsión de 3 años (año 

2020), 8 años (año 2025), 13 años (año 2030) y 18 años (año 2035), 

obteniendo los siguientes resultados: 

 
Proyección para 2035  311 

 

En cuanto a la proyección de la población en el periodo 2020-2035 en 

la Comarca Campiña Sur Cordobesa, continua la tendencia descendente 

que se percibe en los últimos años de los que se tienen datos. La secuen- 

cia histórica desde 2006 indica una población en la Comarca, superior a 

104.000 habitantes, ascendiendo hasta superar los 107.000 habitantes 

en 2012. A partir de aquí, comienza un suave descenso de la población 

que hasta los 105.000 habitantes en 2016, tendencia que sitúa dicha po- 

blación por debajo de los 98.000 habitantes en el año 2035. 
 

2.3.8. Tamaño medio del hogar. Número de personas 

Tamaño medio del hogar es de 2,35 personas, cuatro centésimas por de- 

bajo del tamaño medio del hogar en la comarca, que se sitúa en 2,73 per- 

sonas y tres décimas por debajo de la media provincial, que se sitúa en 

2,68 personas. 
 

2.3.9. Número de personas según régimen de tenencia de la vivienda 

El régimen de tenencia de las viviendas contempladas es mayoritariamen- 

te en propiedad, siendo 745 las personas que habitan su vivienda según 

este régimen, frente a 10 que habitan en régimen de alquiler y 85 que 

habitan según otros regímenes. 
 

2.3.10. Número de personas según estado de la edificación que habita 

El estado de la edificación de residencia en que residen los habitantes del 

municipio es mayoritariamente bueno para 815 de estas personas. Para el 

resto de habitantes, es deficiente (25 personas). 
 

2.3.11. Número de familias en situación de riesgo de exclusión social 

El número de familias en riesgo de exclusión social es de 4. 
 

2.3.12. Número de personas según su situación laboral 

La situación laboral de los habitantes del municipio es dispar. Hay una leve  

mayoría de personas jubiladas o con invalidez, 235 habitantes, frente a 
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los 215 habitantes ocupados. El resto están parados, 195 habitantes, o en 

otra situación no determinada, 190 habitantes. 
 

2.3.13. Demandantes de empleo según su clasificación. Paro registrado  
por edad 

El conjunto de demandantes de empleo está clasificado según distintas  

categorías. Existen 59 demandantes de empleo ocupados, 58 parados re- 

gistrados, 51 trabajadores eventuales agrarios subsidiarios y una cantidad  

que representa al 1,8% de otros demandantes de empleo no ocupados. 
 

2.3.14. Paro registrado por edad 

El paro registrado por grupos de edad se concentra en la franja entre los 

45 a 64 años donde se registran a 22 personas. En las franjas anteriores, 

de 30 a 44 años se registran 19 personas y en la franja de 16 a 29 años se 

registran otras 16 personas. 
 

2.3.15. Transacciones Inmobiliarias en el periodo 2006-2016 

Las transacciones inmobiliarias registradas en el periodo 2006-2016 han 

decrecido progresivamente. Son prácticamente nulas en el caso de la 

vivienda nueva, exceptuando un pico de 12 transacciones realizadas en 

2008. Las transacciones de vivienda de segunda mano se han mantenido 

más estables, siendo más intensas en el periodo 2006-2011, a partir del 

cual han caído bruscamente. 

Figura.11_ Número de personas según estado de la edificación que habitan.  

 Fuente: INE. Censo 2011. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura.12_ Número de familias en situación de riesgo de exclusión social.  

 Fuente: Instituto Provincial de Bienestar Social (2018). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura.13_ Número de personas según su situación laboral.  

 Fuente: INE. Censo 2011. 

Figura.14_ Demandantes de empleo según su clasificación. Paro registrado por edad.  

 Fuente: IECA (2016). Ámbito: Municipio. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Figura.15_ Paro registrado por edad. 

Fuente: IECA, a partir de datos de SPEE y SAE (2016). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura.16_ Transacciones inmobiliarias en el periodo 2006-2016.  

 Fuente: Ministerio de Fomento. Ámbito: Municipio. 
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2.4. Análisis del parque de viviendas del municipio 

En este apartado se analiza el estado actual del parque de viviendas del  

municipio. Se ha recopilado, analizado y realizado un diagnóstico a partir  

de la información facilitada y el trabajo de campo llevado a cabo, que se  

extiende a la totalidad del parque de viviendas en suelo urbano de San  

Sebastián de los Ballesteros. Asimismo, se ha analizado la capacidad re- 

sidencial del parque de viviendas actual del municipio. A esta capacidad  

residencial se sumará la ocupación de las viviendas deshabitadas y la me- 

jora del parque residencial existente, identificando las áreas susceptibles  

de rehabilitación integral. Sobre el estudio de la situación actual se funda- 

mentarán posteriormente las actuaciones a proponer. 
Figura.17_ Número Total de Viviendas. 

Figura.20_ Número de viviendas según la fecha de construcción. 
Fuente: Catastro Urbano (2016) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura.18_ Número de viviendas según tipo de edificio. 

 
Fuente: Dirección General del Catastro. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Figura.19_ Número de viviendas por parcela catastral. 
 
Fuente: Catastro Urbano. Ámbito Núcleo (2016). 

Fuente: Catastro Urbano (2016). Ámbito: Núcleo. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura.21_ Número de viviendas según su superficie media construida.  

 Fuente: Catastro Urbano, 2016. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura.22_ Edificios por número de plantas y disponibilidad de ascensor.  

 Fuente: INE. Censo, 2011. 

2.4.1. Estado de la edificación 

El municipio de San Sebastián de los Ballesteros cuenta con un núcleo 

principal. A partir de la recopilación de la información facilitada en el 

Censo de Población y Vivienda del año 2011, los datos consultados en la 

Web del Instituto Nacional de Estadística (INE), en la Web del Instituto 

de Estadística y Cartografía de Andalucía (IECA), así como el trabajo de 

campo realizado sobre el parque de viviendas existente en el municipio, 

se puede elaborar un primer diagnóstico. En cuanto a las características 

del parque de viviendas del municipio, en el centro urbano la mayor parte 

de viviendas son de tipología unifamiliar y 2 plantas de altura. En la peri- 

feria y nuevas unidades de ejecución, la mayor parte de las viviendas son, 

igualmente, de tipología unifamiliar y 2 plantas de altura. La mayoría de 

las viviendas han sido construidas después de los años 80, tal y como se 

puede comprobar en el Plano de ñAntig¿edad de la construcci·nò (ver 

óParte III. Planosô del presente documento). 

El análisis del mercado de vivienda, muestra que las transacciones de vi- 

vienda de segunda mano ha sufrido altibajos durante la crisis, producién- 

dose un pico de crecimiento en 2007, para luego ir descendiendo hasta  

un valor 1 en 2013. Estas oscilaciones en el número de transacciones se  

siguen manteniendo hasta la actualidad, llegando con un valor de 2. Res- 

pecto a la vivienda nueva, se mantiene en valores nulos en los últimos  

años, excepto un pico de ventas en el año 2008. El crecimiento de las  

construcciones de vivienda ha sido positivo desde los años 70 hasta la pri- 

mera década del presente siglo, aumentando progresivamente el número  

de viviendas edificadas. 
 

2.4.2. Número total de viviendas 

El número de viviendas en suelo urbano catastral es de 475. 
 

2.4.3. Número de viviendas según tipo de edificio 

La mayoría de viviendas del entorno urbano son de tipo unifamiliar, al- 

canzando el número de 437 frente a 38 viviendas que son de tipo plu- 

rifamiliar. 
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2.4.4. Número de viviendas por parcela catastral 

La gran mayoría de parcelas catastrales, 437, incluyen una sola vivienda. 

Son minoritarias las parcelas catastrales que tienen más de una vivienda, 

existiendo 4 parcelas con 2 viviendas, 1 parcela que tienen entre 3 y 4 vi- 

viendas, 1 parcela que tienen entre 9 y 12 viviendas y 1 parcela que tiene 

más de 13 viviendas. 
 

2.4.5. Número de viviendas según la fecha de construcción 

El parque de viviendas del municipio tiene una fecha de construcción rela- 

tivamente moderna, según información catastral. Se aprecian 272 vivien- 

das con fecha porterior a 1981, 63 viviendas en el periodo comprendido  

entre 1967 y 1981 y las 140 viviendas restantes son anteriores a 1966. 
 

2.4.6. Número de viviendas según su superficie media construida 

La mayoría de viviendas tienen una superficie mayor de 90 m2, siendo 

el caso de 447 viviendas del núcleo urbano. Existen 21 viviendas con su- 

perficie entre 71-90 m2, 5 viviendas con superficie entre 51-70 m2, 2 

viviendas con superficie entre 32-50 m2. No existe ninguna vivienda de 

superficie inferior a 31 m2. 
 

2.4.7. Edificios por número de plantas y disponibilidad de ascensor 

Existen 112 viviendas de 1 planta, 358 viviendas con dos plantas y 4 vi- 

viendas de 3 plantas, de las cuales ninguna dispone de ascensor. 
 

2.4.8. Número de edificios según la accesibilidad 

Según determina el Censo de Población y Vivienda en su clasificación de  

viviendas accesibles, existen 5 viviendas de este tipo, lo que supone el 1,1%,  

frente a 469 viviendas no accesibles, que representan el 98,9%. Si bien, de  

los datos derivados de gráficos anteriores, hay que considerar que existen  

112 viviendas de una planta en las que no sería necesaria la instalación de  

ascensor, por lo que reduce el nº de viviendas con necesidad potencial de  

intervenciones estructurales de accesibilidad a la cantidad de 362 viviendas. 
 

2.4.9. Número de viviendas según calidad de la construcción 

La mayoría de viviendas tienen una mala o regular calidad constructiva. 

Del total de viviendas, 38 tienen un nivel de calidad malo y 430 tienen un 

nivel de calidad regular. 
 

2.4.10. Parcelas catastrales según indicador combinado de la antigüe- 
dad y calidad constructiva 

La Vivienda ha tenido históricamente una calidad mala-regular en el pe- 

riodo desde 1900 hasta 1980. A partir de se observa una ligera mejora de 

la vivienda hacia un nivel de calidad regular. 
 

2.4.11. Año de la última valoración catastral 

La última valoración catastral tuvo lugar en 2008. 

2.4.12. Viviendas según el tipo de ocupación 

La mayoría de viviendas son principales. Existen 365 de éstas viviendas, 

frente a 110 viviendas no principales. 
 

2.4.13. Número viviendas vacías 

Existen 67 viviendas vacías. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura.23_ Número de edificios según la accesibilidad.  

 Fuente: INE. Censo 2011. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura.24_ Número de viviendas según calidad de la construcción.  

 Fuente: Catastro urbano, 2016. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Figura.25_ Parcelas catastrales según indicador combina- 
 do de la antigüedad y calidad de la constructiva. 

Fuente: Catastro urbano, 2016. Ámbito urbano. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura.26_ Año de la última valoración catastral.  

 Fuente: Dirección General del Catastro. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura.27_ Viviendas según el tipo de ocupación (núcleo).  

Fuente: Padrón Municipal. Dirección General del Catastro, 2016. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura.28_ Número viviendas vacías.  

 Fuente: INE. Censo 2011. 
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La mayoría de viviendas en venta son de 4 y 5 habitaciones (4 de cada 

tipología). Existe también 1 vivienda en venta de 2 habitaciones y 2 vi- 

viendas de 3 habitaciones. 
 

2.4.17. Estado de la edificación 

Como se ha indicado anteriormente, se ha realizado un trabajo de campo  

mediante reconocimiento visual en el núcleo contabilizando las vivien- 

das a rehabilitar, las infraviviendas y la ruina. De las parcelas edificadas  

existentes en San Sebastián de los Ballesteros, los datos obtenidos tras la  

visita al municipio son: 

 

Figura.29_ Viviendas según el tipo de ocupación (municipio).  

 Fuente: INE. Censo, 2011. 

 

Figura.32_ Precio medio de la vivienda según el número de habitaciones.  

 Fuente: Portales Web Inmobiliarios, 2017. Ámbito Núcleo. 

 

A rehabilitar 
 
 

Nº viviendas  58 

 

Infravivienda  Ruina 
 
 

7  4 

 

La localización de estos inmuebles se ha cartografiado en el Plano de Es- 

tado de la vivienda. 
 

2.4.18. Áreas de rehabilitación integral 

Tras la inspección visual realizada en el núcleo de población se detecta 

un área susceptible de rehabilitación integral que se han recogido en la 

planimetría del presente documento. 

En el núcleo de San Sebastián de los Ballesteros se ha delimitado 1 área de 

rehabilitación integral para el Centro Histórico. 

Algunas cuestiones mejorables en el parque construido de vivienda como  

la accesibilidad, recuperación de entornos degradados de espacios públi- 

cos de especial valor cultural, mejoras de accesos y regeneración urbana, 
Figura.30_ Número de solares. 

Fuente: Dirección General del Catastro, 2015. Ámbito núcleo. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura.31_ Número de solares (catastro urbano) según su superficie.  

 Fuente: Dirección General del Catastro, 2015. Ámbito núcleo. 

Figura.33_ Número de viviendas en venta clasificado por el número de habitaciones.  

 Fuente: Portales Web Inmobiliarios, 2017. Ámbito Núcleo. 
 

2.4.14. Viviendas según el tipo de ocupación 

Existen 357 viviendas principales, 88 viviendas secundarias y 67 viviendas 

vacías. 
 

2.4.15. Número de solares 

El número total de solares en el núcleo urbano es de 123.  

De los solares existentes en el núcleo urbano, 24 son igual o menores de 

100 m2, 81 son de 101 a 500 m2, 8 son de 501 a 1.000 m2, 9 son de 1001 

a 10.000 m2 y 1 es de más de 10.000 m2. 
 

2.4.16. Precio medio de la vivienda según el número de habitaciones 

El precio medio de las viviendas de 2 dormitorios es de 58.000 Euros, el de  

viviendas de 3 dormitorios de 84.050 Euros, el de viviendas de 4 dormitorios  

de 112.600 Euros y el de viviendas de 5 dormitorios es de 138.750 Euros. 

son aspectos a considerar también en este documento. 
 

2.5. Análisis de la incidencia del planeamiento urbanístico 

San Sebastián de los Ballesteros es un municipio de la Comarca de la Cam- 

piña Sur de Córdoba. A continuación, se desarrolla un diagnóstico del pla- 

neamiento que afecta a las determinaciones de vivienda y suelo a las que 

atiende el presente PMVS. 
 

2.5.1. El Plan de Ordenación del Territorio de Andalucía 

La Comunidad Autónoma de Andalucía, desde su Plan de Ordenación del 

Territorio (POTA), apuesta por una política territorial basada en un desa- 

rrollo equilibrado, solidario y sostenible. 

La mejora de la sostenibilidad de las ciudades es un objetivo que tiene su  

reflejo en el POTA a través de determinaciones relativas a la mejora del  

balance ecológico de las áreas urbanas, con medidas dirigidas a aumentar  

la eficiencia de los ciclos de energía, el agua y los residuos sólidos, redu- 

ciendo los niveles de consumo y racionalizando su gestión, lo que incide 
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directamente en el diseño y programación de los nuevos desarrollos urba- 

nos y la determinación del número adecuado de futuras viviendas. 

La integración social en el espacio urbano exige, por último, una actua- 

ción coordinada. La política territorial y urbanística debe incorporarse a 

ella mediante medidas específicas en el campo de la vivienda y los equi- 

pamientos sociales. 

Con este fin, el POTA marca los objetivos del modelo territorial a seguir, a 

los que debe atender la política de vivienda en su entorno comunitario. A 

saber: 

--Consolidar Andalucía como un territorio articulado físicamente, in-  

tegrado económicamente y cohesionado socialmente en el marco de la 

comunidad española y europea. 

--Servir de referencia y favorecer un desarrollo y aprovechamiento de  

 las capacidades y valores propios del conjunto de la región y cada una de  

 sus partes, en la perspectiva de la plena integración en el territorio de las  

 redes y de la sociedad de la información y conocimiento a escala global.  

El PMVS, en coherencia con el planeamiento municipal y con el mode- 

lo territorial andaluz, debe integrar y respetar los siguientes principios  

orientadores, identificando adecuadamente el nivel de articulación muni- 

cipal correspondiente: 

-- La diversidad natural y cultural del territorio de Andalucía. 

-- El uso más sostenible de los recursos. 

-- La cohesión social y el equilibrio territorial. 

-- La integración y cooperación territorial. 

Apoyándose, a su vez, en los siguientes referentes territoriales, que mar- 

can la categorización y capacidad de las ciudades: 

-- El Sistema de Ciudades. 

-- El sistema de Articulación Regional. 

-- La Zonificación del Plan. 

Partiendo de estos referentes, el sistema de ciudades andaluz establece  

una diferenciación de ámbitos territoriales como estructuras de asenta- 

mientos en las que recae la responsabilidad de organizar el territorio co- 

munitario: 

-- Sistema polinuclear de Centros Regionales. 

-- Las redes de Ciudades Medias. 

-- Las Redes Urbanas en áreas rurales. 

En consecuencia, el Modelo territorial establecido por el POTA por medio 

de sistema de ciudades, constituye la estructura esencial a partir de la 

cual se diseña la propuesta global de vertebración del territorio regional. 

Y esto lo hace desde la articulación de: 

-- Nueve Centros Regionales. 

-- La franja litoral. 

-- Las Redes de Ciudades Medias. 

-- Las Áreas Rurales de montaña. 

En coherencia con todo lo afirmado, los procesos de urbanización deben  

garantizar sostenibilidad, calidad de vida e integración social, que habrá  

de atenderse desde la programación de la política municipal de vivienda.  

El funcionamiento adecuado de los diferentes componentes del Sistema  

de Ciudades está en gran parte supeditado al logro de unos altos niveles  

de calidad del medio urbano en el que vive la población. Niveles que tie- 

nen que ver con la calidad del espacio urbanizado, la sostenibilidad eco- 

lógica de la ciudad y la cohesión social interna. El parque municipal de la  

vivienda tiene una considerable incidencia sobre todo lo anterior. El POTA  

considera esa triple dimensión a seguir desde el Planeamiento Municipal,  

y formula un conjunto de líneas estratégicas y medidas que habrán de  

tenerse en cuenta a la hora de diseñar la política municipal de vivienda,  

que hacen referencia a: 

--La defensa de un modelo de ciudad compacta, funcional y econó-  

micamente diversificada en su totalidad y en cada una de sus partes, 

evitando procesos de expansión indiscriminada y de consumo irracional 

de recursos naturales. 

--Un modelo de ciudad, en todo caso, adaptado a las diferentes situa-  

ciones de partida que no presenta el espacio urbano andaluz. 

--Una consideración particularizada a los procesos de urbanización de  

los asentamientos rurales y su correcta integración con el medio y el  

paisaje. 

El POTA refiere, además, de manera pormenorizada, los requisitos y con- 

diciones que han de darse para que se produzca una mayor inserción de 

los diferentes usos en la cuidad: equipamientos, zonas verdes y espacios 

libres, vivienda, actividades productivas y comerciales, ocio y turismo.  

La mejora de la movilidad urbana incide fundamentalmente en determi- 

naciones relativas a un modelo de ciudad que favorezca condiciones de 

proximidad, diversidad y complejidad en la trama urbana, con un peso 

cada vez mayor de los transportes públicos y los medios colectivos no 

motorizados de movilidad. 

La integración social en el espacio urbano exige, por último, una actua- 

ción coordinada. La política territorial y urbanística debe incorporarse a 

ella mediante medidas específicas en el campo de la vivienda y los equi- 

pamientos sociales. 

La mejora de la sostenibilidad de las ciudades es un objetivo que tiene su  

reflejo en el POTA, a través de determinaciones relativas a la mejora del  

balance ecológico de las áreas urbanas, con medidas dirigidas a aumentar  

la eficiencia de los ciclos de energía, el agua y los residuos sólidos, redu- 

ciendo los niveles de consumo y racionalizando su gestión, sobre lo que  

incide directamente en el diseño y programación de los nuevos desarrollos  

urbanos y la determinación del número adecuado de futuras viviendas.  

Según el Plan de Ordenación del Territorio de Andalucía, aprobado por  

Decreto 129/2006, de 27 de junio, el municipio de San Sebastián de los  

Ballesteros est§ considerado un óAsentamiento de Cabecera Municipaló  

dentro de la óUnidad Territorial Campi¶a y Subb®tica de C·rdoba-Ja®nô.  

Forma parte, a su vez, de un óCentro funcional b§sico de segundo nivelô. 
 

2.5.2. La Ley de Ordenación Urbanística y los Planes de Vivienda y Suelo 

La Ley 7/2002 de 17 de diciembre de Ordenación Urbanística de Andalu- 

cía (LOUA), en sus más de dieciséis años de vigencia, ha sido modificada 

mediante Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de medidas para la vivienda 

protegida y el suelo, y la Ley 1/2006, de 16 de mayo y la Ley 13/2005, 

de 11 de noviembre, de medidas para la vivienda protegida y el suelo, con 

el objetivo principal de vincular la construcción de vivienda protegida y la 

promoción de suelo, enfocando ésta, fundamentalmente, al aumento de 

la oferta de este tipo de vivienda. 

Asimismo, la Ley 7/2002 ha sido modificada por la Ley 11/2010, de 3 de 

diciembre, de medidas fiscales para la reducción del déficit público y para 

la sostenibilidad, que modifica la letra d) del apartado 2 del artículo 75, 

que regula el destino de los bienes integrantes de los patrimonios públi- 

cos del suelo. Recientemente la Ley 2/2012 de 30 de enero, incorpora las 

siguientes especificaciones en materia de vivienda: 

--Conecta en la línea de la Ley 1/2010 del derecho a la vivienda, las 

previsiones del planeamiento urbanístico con la figura de los Planes Mu- 

nicipales, que deben elaborarse y aprobarse de forma coordinada con el 

planeamiento urbanístico general. 

--Permite la compensación económica de la reserva de suelo, siempre  

que se trate de ámbitos que tengan una densidad inferior a 15 viv/Ha y  

no se consideren aptos para la construcción de viviendas protegidas, y  

se justifique en el planeamiento general, de acuerdo con las previsiones  

de los Planes Municipales de Vivienda y Suelo -o durante la revisión de  

dicho planeamiento-, que la disponibilidad de suelo calificado para éstas  

es suficiente para abastecer las necesidades de población del municipio.  

De esta forma, se facilita la reconducción a la legalidad urbanística de  

aquellos asentamientos urbanísticos surgidos al margen de planeamien- 

to urbanístico municipal, cuando proceda su incorporación al mismo. 

--La reforma de la LOUA, prevé que los Planes Generales de Ordenación 

Urbana (PGOU) establezcan como determinación estructural una hor- 

quilla de densidad en varios tramos, permitiendo que la fijación exacta 

del número de viviendas sea una determinación pormenorizada y, por 

tanto, de competencia municipal. 
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2.5.3. Plan Especial de Protección del Medio Físico de la Provincia de Córdoba 

El Plan Especial del Medio Físico y Catálogo de la Provincia de Córdoba no 

establece determinación alguna en el municipio. 

 

2.5.4. Plan de Ordenación del Territorio de la Aglomeración Urbana de Córdoba 

Los Planes de Ordenación del Territorio de ámbito subregional son un ins- 

trumento que tienen como principal objetivo el establecimiento de los  

elementos básicos para la organización y estructura del territorio, sirvien- 

do en su ámbito, de marco de referencia territorial para el desarrollo y  

coordinación de las políticas, planes, programas y proyectos de las Admi- 

nistraciones y Entidades Públicas, así como las actividades de los particu- 

lares. 

San Sebastián de los Ballesteros es uno de los 14 municipios que com- 

ponen la Aglomeración Urbana de Córdoba, según establece el Plan de 

Ordenación del Territorio de la Aglomeración Urbana de Córdoba (en ela- 

boración), formulado mediante Decreto 242/2011, de 12 de julio (Boja 

nº 146 de 27 de Julio de 2011). Al no estar aprobado, sus determinaciones 

no son vinculantes. 

Se evidencian desplazamientos vivienda-trabajo de carácter bidireccional  

entre San Sebastián de los Ballesteros con la Capital, Córdoba y La Carlo- 

 
Memoria de Ordenación, pág. 68. 

ñLa identificaci·n de un §rea o sector con el uso global residencial obligará a 

desarrollar, salvo excepción expresada en el Plan, el uso pormenorizado de vivienda 

en dos clases, el de vivienda libre y el de vivienda protegida, en los porcentajes 

establecidos en la ficha que fija las condiciones particula- 

res para cada §mbito. ñ 

Memoria de Ordenación, pág. 113. 

ñLas §reas y sectores con uso residencial tienen destinada un 30% de su  

edificabilidad a viviendas de protección u otros regímenes de protección  

pública, a excepción de las Áreas de Planeamiento Incorporado, en las  

que incurre la circunstancia de que sus instrumentos de ejecución son  

anteriores al 17 de enero de 2007. Por tanto, las áreas de planeamiento  

SUNC-SSB-R01-API, SUNC-SSB-R02-API , SUNC-SSBR03- API y SUNC- 

SSB-R04-API se integran en el presente Plan General manteniendo las de- 

terminaciones que fueron establecidas en la D.S.U. vigente y, por tanto,  

no incorporan reservas para vivienda protegida u otros regímenes de pro- 

tección pública. 

No existen en el Plan áreas o sectores que tengan una densidad inferior a  

quince viviendas por hectáreas y que por su tipología no se considerasen  

aptas para la construcción en un determinado ámbito de planeamiento y  

fuese necesario prever su compensación en el resto de áreas o sectores y 

El planeamiento general vigente en el municipio establece para las distin- 

tas clases de suelo lo siguiente: 
 

Suelo Urbano Consolidado. 

Respecto al Suelo Urbano Consolidado (SUc), existen 22,9 Has de esta 

clase de suelo, estableciéndose los siguientes usos globales: 

-- Residencial 

El PMVS ha de analizar el conjunto de solares o edificaciones susceptibles 

de ser destinados a la construcción de vivienda protegida sobre esta cate- 

goría de suelo, para lo cual han de cumplir preferentemente las siguientes 

condiciones: 

--Ser de Titularidad pública (ver planos de Solares de Titularidad Públi-  

ca y Edificaciones de Titularidad Pública). 

--Compatibles con el uso Residencial (ver plano de Ordenación Com-  

pleta o Pormenorizada en el planeamiento general vigente). 
 

Suelo Urbano No Consolidado. 

Respecto al Suelo Urbano No Consolidado (SUnc), el planeamiento gene- 

ral establece los siguientes usos globales: 

-- Residencial 

-- Industrial 

ta, debido esto último a que en La Carlota se localizan servicios de escala 
supralocal que atienden a poblaciones limítrofes. 

San Sebastián de los Ballesteros forma parte de la Zona Sur del POT, asen- 

tamiento propio de la Campiña de reducidas dimensiones y con decreci- 

miento poblacional, a pesar de lo cual existe demanda de segunda resi- 

dencia para uso de ocio. 
 

2.5.5. Planeamiento General Vigente 

El PMVS de este municipio toma como referencia para su desarrollo, el 

planeamiento general vigente. 

El planeamiento general de San Sebastián de los Ballesteros actualmente 

en vigor es el Plan General de Ordenación Urbanística de San Sebastián de 

los Ballesteros 2013 (aptobación provisional 13/12/2013 y aprobación 

definitiva 08/02/2017), adaptado a la LOUA. 

asegurar su distribución equilibrada en el conjunto de la ciudad.  

Una vez realizada la cuantificación de superficies con limitación de creci- 

miento territorial según la extensión del Suelo Urbano existente y la limi- 

tación del crecimiento territorial por Población en los próximos ocho años,  

se aporta la tabla siguiente con la edificabilidad asignada a los sectores  

con uso global residencial y el porcentaje de vivienda protegida previsto.  

Tal como se muestra en la tabla, la superficie edificable en áreas y secto- 

res de uso residencial con obligatoriedad de reserva de vivienda protegida  

[SUNC-SSB-R05-ARI y SRS-SSB-R01] es 24.181,13 m²t. La reserva de  

VP establecida en ellos asciende a 7.254,34 m²t, que representa el 30,00%  

exigido por la LOUA. ñ 

Respecto a las disposiciones que garanticen el suelo suficiente para cubrir  

necesidades de vivienda protegida, no se actuará en todos los suelos, sólo 

U.E. 
Uso 

en  Tipología 
Global 

SUnc 
 
 

Resi- Unifamiliar  
R01 

dencial   Adosada 
 

Resi- Unifamiliar  
R02 

dencial   Adosada 
 

Resi-Uni. Adosa-  
R03 

dencial da y Aislada 
 

Resi- Unifamiliar  
R04 

dencial   Adosada 
 

Resi- Uni. Ados.  
R05 

dencial y Prot. Púb. 

Dens.  Edif.  
Super- 

Global Bruta  Planeamiento  Grado  
ficie 

(viv/  (m2s/  Desarrollo  Ejecución 
(m2) 

Ha)   m2t) 

Est. Detalle + Proy.  No Desa- 
4.913  60  0,75 

Urb. + Proy. Reparc.  rrollada 

Est. Detalle + Proy.  No Desa- 
6.521  60  0,75 

Urb. + Proy. Reparc.  rrollada 

Est. Detalle + Proy.  No Desa- 
4.254  60  0,75 

Urb. + Proy. Reparc.  rrollada 

Est. Detalle + Proy.  No Desa- 
2.130  60  0,75 

Urb. + Proy. Reparc.  rrollada 

Plan Parcial + Proy.  No Desa- 
27.018  45  0,60 

Urb. + Proy. Reparc.  rrollada 

El planeamiento general vigente establece respecto a las viviendas de 

protección pública, lo siguiente: 

Memoria de Ordenación, pág. 20. 

ñ[...] conveniencia y oportunidad de acometer la formulaci·n del Plan Ge- 

neral en sustitución de la actual D.S.U., por tres razones fundamentales: 

a) [..] localización de nuevos espacios productivos y dotacionales o de sue- 

lo espec²fico para vivienda protegida.ñ 

en aquellos en los que se cumpla alguna de las  siguientes condiciones:  

 --Alguna Unidad de Ejecución no cuenta con ordenación pormenoriza- 

da completa en el PGOU. 

--Alguna Unidad de Ejecución no cuenta con ordenación pormenoriza-  

da aprobada definitivamente con anterioridad al 20 de enero de 2007, 

de conformidad con lo dispuesto en la disposición transitoria única de la 

Ley 13/2005, de 11 de septiembre. 

Indus- Almace- No Desa- 
I01  6.514  - 0,60  - 

trial  namiento  rrollada 

Plan Parcial o Est. 
Indus- No Desa- 

I02  Cualificada 10.824  - 0,65  Detalle + Proy. Urb. 
trial  rrollada 

+ Proy. Reparc. 

Tabla con los valores generales de las Unidades de Ejecu- 
 ción en Suelo Urbano No Consolidado del Municipio.  
Fuente Elaboración propia, a partir del planeamiento general del municipio. 
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El planeamiento establece 7 Unidades de Ejecución en suelo Urbano No 

Consolidado (SUnc), de las que 5 son de uso residencial y 2 de uso indus- 

trial. Las Unidades de ejecución residenciales R01, R02, R03 y R04 se co- 

reesponden con las antiguas unidades de la Delimitación de Suelo Urbano 

de 2005. La R05, sin embargo, es de nueva delimitación y contempla la 

reserva del 30% de vivienda protegida. 
 

Suelo Urbanizable Sectorizado 

Respecto al Suelo Urbanizable Sectorizado (SUzS), el planeamiento ge- 

neral establece los siguientes usos globales: 

-- Residencial 
 

Dens.  Edif. 
Super- Grado 

Sector  Uso  Global Bruta Planeamiento  
Tipología  ficie  Ejecu- 

en SUzS  Global  (viv/ (m2s/  Desarrollo 
(m2)  ción 

Ha)   m2t) 
Unifamiliar Adosa- Plan Parcial + 

Resi- No Desa- 
SRS-R01  da, Pareada, Aisla-24.197  35  0,45  Proy. Urb. + 

dencial  rrollado 
da y Protec. Púb.  Proy. Reparc. 

Tabla con los valores generales de los Sectores de Suelo Urbanizable Sectorizado del Municipio.  
 Fuente Elaboración propia, a partir del planeamiento general del municipio. 

Existe 1 sector denominado SRS-R01 con 24.197 m2 en esta categoría de  

suelo, que con una densidad de 35 viv/Ha promueve la construcción de 

72 vivivendas, con reserva del 30% de vivienda protegida. 
 

Suelo Urbanizable No Sectorizado 

Respecto al Suelo Urbanizable No Sectorizado (SUzNS), el planeamiento 

general establece los siguientes usos globales: 

-- Incompatible Industrial y Turístico. 

Dens.  Edif. 

Sector en  Tipo- Superfi-  Global Bruta  Planeamiento  Grado 
Uso Global 

SUzNS  logía  cie (m2) (viv/  (m2s/  de Desarrollo   Ejecución 
Ha)   m2t) 

No Industrial  Plan de Sec- No Desa- 
SRNS-01  - 18.591  - - 

y Turístico  torización  rrollado 

No Industrial  Plan de Sec- No Desa- 
SRNS-02  - 36.690  - - 

y Turístico  torización  rrollado 

No Industrial  Plan de Sec- No Desa- 
SRNS-03  - 32.613  - - 

y Turístico  torización  rrollado 

No Industrial  Plan de Sec- No Desa- 
SRNS-04  - 13.680  - - 

y Turístico  torización  rrollado 

Tabla con los valores generales de los Sectores de Suelo Urbanizable No Sectorizado del Municipio.  
 Fuente Elaboración propia, a partir del planeamiento general del municipio. 

Existen 4 sectores en esta categoría de suelo, con uso global incompatible 

con óIndustrial y Tur²sticoô. 

2.5.6. Actuaciones protegidas de vivienda y suelo en el período 1999- 
2014 

Durante el periodo comprendido entre 1999 y 2014 se han llevado a cabo 

un total de 101 actuaciones de vivienda protegida, que en su gran mayo- 

ría (75) han sido de rehabilitación. Un grupo más reducido (25) han sido 

actuaciones de vivienda con destino a la venta y ninguna actuación de 

vivienda con destino a alquiler ni de urbanización de suelo. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura.34_ Actuaciones protegidas de vivienda y suelo en el período 1999-2014.  

 Fuente: IECA. Ámbito: municipio. 
 

2.5.7. Viviendas Protegidas según tipo iniciativa: pública o privada 

Se tiene conocimiento de un total de 9 actuaciones de vivienda protegida, 

todas de iniciativa privada y ninguna de iniciativa pública. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura.35_ Viviendas Protegidas según tipo iniciativa: pública o privada.  

 Fuente: Ayuntamiento (2018). Ámbito: núcleo. 

2.5.8. Previsiones de crecimiento del Planeamiento 

Las clases y categorías de suelo que establece el planeamiento general de 

San Sebastián de los Ballesteros se reparten ellos porcentajes que estable- 

ce la siguiente tabla resumen. 
 
 

Superficie   Superficie  Superficie  Superficie 
% SUc  % SUnc  %SUz 

TM (Has)   SUc (Has)  SUnc (Has)  SUz (Has) 
 

1.060  22,90  2.16%  6,22  0,59%  12,46  1,18% 

Tabla con las superficies de las distintas clases de suelo del municipio.  

Fuente: Elaboración propia, a partir del planeamiento general del municipio. 

El planeamiento general de San Sebastián de los Ballesteros contempla 

el desarrollo de sectores y unidades de ejecución con uso residencial en 

distintas las clases y categorías de suelo con objeto de edificar nuevas vi- 

viendas, consolidar o legalizar viviendas existentes y reservar algunas de 

estas viviendas para el desarrollo de vivienda protegida. 

Viv. 
Denomi- Clase de  Categoría  nº viv.   Reserva  nº VPO  nº VPO 

exis- 
nación UE  Suelo  de suelo  máx    VPO    mín.    máx. 

tentes 
~123  6 

Centro  512 
Urbano  Consolidado  (sola- NO  (solares  123 

Urbano  (INE) 
res)  pub.) 

SUNC-R01  Urbano   No Consolidado  1  29  NO  0  29 
 

SUNC-R02  Urbano   No Consolidado  0  39  NO  0  39 
 

SUNC-R03  Urbano   No Consolidado  4  25  NO  0  25 
 

SUNC-R04  Urbano   No Consolidado  0  12  NO  0  12 
 

SUNC-R01  Urbano   No Consolidado  0  121  30%  38  121 
 

SRS-R01  Urbanizable   Sectorizado  0  72  30%  26  72 
 

SRNS-01  Urbanizable  No Sectorizado  0  ~83  30%  - ~24 
 

SRNS-02  Urbanizable  No Sectorizado  0  ~165  30%  - ~49 
 

SRNS-03  Urbanizable  No Sectorizado  0  ~142  30%  - ~42 
 

SRNS-04  Urbanizable  No Sectorizado  0  ~61  30%  - ~18 

(*) Cada ámbito de desarrollo se adecuará a lo establecido en la legislación urbanís- 

 tica en cuanto a la reserva de vivienda protegida. Art. 31 del Decreto 141/2016 

Tabla de unidades de ejecución o sectores de suelo destinados a uso resi- 
 dencial y previsiones de construcción de nueva vivienda nueva. 

Fuente: Elaboración propia, a partir del planeamiento general del municipio. 
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2.5.09. Número de viviendas previstas en el Planeamiento 

El planeamiento vigente, tiene una previsión de ejecución de 259 vivien- 

das en las Unidades de Ejecución y Sectores del Suelo Urbano No Consoli- 

 

Referencia catastral  Nº de inmuebles 
 

9192311UG3699S  1 

 

Estado actual  Superficie parcela 
 

A Rehabilitar  342 m2 

 
2.6.4.2. Viviendas Protegidas 

El Ayuntamiento cederá gratuitamente a las personas autoconstructoras,  

constituidas en cooperativa, la propiedad o el derecho de superficie del suelo 

dado y el Suelo Urbanizable Sectorizado. De las cuales, han de ser vivien- 

das protegidas al menos 64. 

Además, con los datos oficiales, en Suelo Urbano Consolidado, pueden 

construirse aproximadamente 123 viviendas sobre los solares del catastro 

urbano existentes. 
 

2.5.10. Número de viviendas previstas en los próximos 10 años 

El ayuntamiento tiene prevista la construcción de 105 viviendas en los  

próximos 10 años. Además, existen solares catastrales en el núcleo ur- 

bano, lo que abre la posibilidad a la construcción de un máximo de 228  

viviendas. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura.36_ Número de viviendas previstas en los próximos 10 años.  

 Fuente: Ayuntamiento (2918). Ámbito: núcleo. 

 

2.6. Recursos e instrumentos municipales al servicio de las políticas de vivienda 
 

2.6.1. Patrimonio de titularidad Municipal de vivienda y suelo 

En este apartado se realiza una descripción de los recursos e instrumentos 

municipales al servicio de las políticas de vivienda. Se ha procedido a la 

contabilización de las viviendas municipales que podrían ofertarse como 

viviendas protegidas, y de los solares municipales donde se podrían cons- 

truir también dichas viviendas. 

Los datos e inmuebles que se muestran a continuación han sido facilitados 

por el Ayuntamiento. 
 

2.6.2.Patrimonio Municipal de viviendas 

El municipio cuenta con 3 inmuebles en propiedad según la información 

facilitada. 

9192618UG3699S  1  A Rehabilitar  113 m2 
 

9192621UG3699S  1  A Rehabilitar  667 m 2  
 

2.6.3.Patrimonio Municipal de suelo 

El municipio de San Sebastián de los Ballesteros cuenta con 6 solares de 

propiedad municipal pero ninguno de ellos susceptibles de ser contabili- 

zados para la construcción de viviendas protegidas ya que la reserva de 

suelo para este fin se cubre con las áreas previstas según el planeamiento 

vigente. Estas áreas se describen en el punto 8.4 y en el Anexo V. 

No obstante se describen a continuación los solares de propiedad muni- 

cipal. 

Referencia catastral  Superficie 
 

9290445UG3698N  95 m2 
 

9290446UG3698N  64 m2 
 

9290454UG3698N  152 m2 
 

9290455UG3698N  156 m2 
 

9290803UG3699S  359 m2 
 

9492114UG3699S  6389 m2 
 

2.6.4. Recursos municipales 

Para llevar a cabo las actuaciones del PMVS será necesario que el Ayunta- 

miento adopte una serie de medidas de carácter general. 
 

2.6.4.1. Recursos integrantes del Patrimonio Municipal de suelo y de las viviendas de 

titularidad del Ayuntamiento o ente público. 

-- Patrimonio Municipal de Viviendas 

El Ayuntamiento de San Sebastián de los Ballesteros no dispone de in- 

muebles de titularidad pública aptos para cederse en caso de ser nece- 

sarios para abastecer la demanda de vivienda protegida en el munici- 

pio. Los que dispone están en uso. 

-- Patrimonio Municipal de Suelo 

El Ayuntamiento de San Sebastián de los Ballesteros no tendrá que ce- 

der ningún solar ya que la demanda de viviendas está cubierta con las 

reservas de suelo para tal fin previstas en el planeamiento. 

o edificio para su rehabilitación, sobre el que se llevará a cabo la promoción. 
 

2.6.4.3. Recursos económicos 

El Ayuntamiento creará una ordenanza que regule las bonificaciones fis- 

cales en materia de vivienda. El municipio de San Sebastián de los Balles- 

teros establecerá las siguientes bonificaciones: 

Bonificaciones fiscales por el Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI): 

1. Para viviendas de protección oficial: Las viviendas de protección oficial 

y las equiparables a éstas conforme a la normativa de la respectiva Co- 

munidad Autónoma, gozan de una bonificación obligatoria de carácter 

rogado del 50% de la cuota íntegra del IBI, durante los tres períodos im- 

positivos siguientes al del otorgamiento de la calificación definitiva. Una 

vez transcurrido el plazo anterior, los Ayuntamientos podrán: 

--Establecer o no una bonificación para viviendas de protección oficial y 

similares. 

--Si no la establecen, las viviendas dejaran de tener bonificación fiscal 

por el IBI. 

--Si la establecen, la cuantía anual de la bonificación no podrá superar el 

50% de la cuota íntegra del IBI, y además, se podrá fijar la duración de la 

bonificación. 

2. Para bienes inmuebles urbanos situados en zonas rurales que dispon- 

gan de un nivel de servicios, infraestructuras o equipamientos inferior a la 

de las áreas consolidadas del Municipio, se podrá regular una bonificación 

cuya cuantía anual no supere el 90% de la cuota íntegra del IBI. (Vivienda 

Protegida, Infravivienda y Rehabilitación) 

Bonificaciones fiscales por el Impuesto sobre construcciones, instalacio- 
nes y obras (ICIO): 

1. Una bonificación de hasta el 95% a favor de las construcciones, instala- 

ciones u obras que sean declaradas de especial interés o utilidad municipal 

por concurrir circunstancias sociales. (Vivienda Protegida, Infravivienda y 

rehabilitación) 

2. En materia de deducciones de la cuota íntegra o bonificada, los Ayun- 

tamientos podrán: Deducir el importe satisfecho o que deba satisfacer 

el sujeto pasivo en concepto de tasa por el otorgamiento de la licencia 

urbanística correspondiente a la construcción, instalación u obra de que 

se trate. (Vivienda Protegida, Infravivienda y rehabilitación). 

En cuanto a viviendas protegidas 

Acogerse al programa en materia de vivienda propuesto en el Decreto 

141/2016, de 2 de agosto: 

26  Plan Municipal de Vivienda y Suelo de San Sebastián de los Ballesteros 
I. MEMORIA 




