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PROYECTO DE INTERVENCION PARA LA APLICACION DE LA
AGENDA URBANA (PAU)

1 DENOMINACION DEL PROYECTO Y TERRITORIO.

1.1 OsieTivos GLOBALES DEL PROYECTO DE INTERVENCION.

El objetivo estratégico que se planted para este proyecto, en un primer momento, fue el
de garantizar el acceso a la vivienda. Se trata, como se puede apreciar, de un objetivo muy
genérico del cual podemos extraer algunos objetivos especificos como:

- Ordenar el suelo de manera compatible con su entorno territorial.

- Conservar y mejorar el patrimonio natural y cultural y proteger el paisaje.

- Fomentar la existencia de un parque de viviendas adecuado a precio asequible.

- Garantizar el acceso a la vivienda, especialmente de los colectivos mas
vulnerables.

- Realizar una labor de comunicacién y educacién a la poblacion del territorio de
destino sobre la problematica de la vivienda en la Comarca.

- Identificar y crear una bolsa de viviendas para poder ofertar estas. Este objetivo es
el siguiente paso a seguir tras este proyecto, en la siguiente fase del mismo, pero
se debe de identificar desde un primer momento.

- ldentificar una lista de actuaciones concretas y personalizadas a llevar a cabo en
los municipios por los Ayuntamientos, para poder facilitar asi la puesta de
viviendas en el mercado de alquiler.

- Colaboracién con otros Proyectos Puentes de Vivienda para crear sinergias y

encontrar posibles soluciones en comun que se adapten a varios territorios.

En este Proyecto, en el objetivo especifico que nos vamos a centrar serd en los dos

ultimos:

- Fomentar la existencia de un parque de viviendas adecuado a precio

asequible.
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- Garantizar el acceso a la vivienda, especialmente de los colectivos

mas vulnerables.

Estos objetivos se pueden extraer tanto de la Agenda Urbana Espafola como de la Agenda

Urbana Local de la Comarca de Baza.

El Objetivo Estratégico de la Agenda Urbana Espaiola principal en este Proyecto es el
Objetivo Estratégico (OE) 8 “Garantizar el acceso a la vivienda”. Dentro de este podemos
encontrar, a su vez, ambos objetivos especificos anteriormente mencionados y en los que

nos vamos a centrar.

El OE8 a su vez hay que ponerlo en relacion con el OE2 “Evitar la dispersion urbana y
revitalizar la ciudad existente”, en nuestro caso los municipios. Aunque no es el objetivo
principal de este Proyecto podemos ver la relacién que ambos objetivos tienen de forma
que con la consecucidn de uno estamos logrando el otro. En este caso podemos ver como
con el OE8 estamos ayudando a lograr evitar la dispersién urbana, pues si conseguimos
gue la gente tenga acceso a la vivienda estamos ayudando a fijar poblacién en los

diferentes municipios de la Comarca de Baza.

También cabe mencionar, para el caso de viviendas que se pongan a disposicidon de
trabajadores por temporadas, el OE6 “Cohesion social e igualdad de oportunidades”. Con
este Proyecto, otro de los grandes retos a los que nos enfrentamos es a evitar que los
trabajadores temporales, conocidos comiunmente como temporeros, se encuentren en
malas condiciones de habitabilidad por el simple hecho de que van a estar en los
municipios durante poco tiempo. Esto es una realidad que ocurre en muchos municipios
espafioles y a los que la Agenda Urbana debe hacer frente para evitar que ocurra y asi
lograr igualdad de oportunidades para todos, sea cuales sean sus condiciones y su

situacion.

Por ultimo, mencionar que con todos estos objetivos (logrando que la gente tenga acceso
a la vivienda, fijando poblacién en el territorio etc) estamos consiguiendo impulsar y
fomentar la economia urbana del territorio, consiguiendo asi un paso mads para

consecucién del OE7 “Impulsar y favorecer la economia circular”.
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Todo esto, aunque se haya extraido de la Agenda Urbana Espafiola, es extrapolable a la

Comarca de Baza y se puede extraer igualmente de la Agenda Urbana de la Comarca de
Baza. Ademas, en la Agenda Urbana de la Comarca encontramos otros objetivos
especificos como:

- Garantizar el acceso a la vivienda de las personas jovenes.

- Programa de promocidn de las casas cuevas.

1.2 RESCATE Y TRATAMIENTO DE INFORMACION DE PARTIDA.

La Mancomunidad Comarca de Baza supone la unién de ocho municipios, enclavados en la
parte nororiental de la provincia de Granada, formando parte por tanto del Altiplano
Granadino. Estos municipios son, concretamente, Baza, Benamaurel, Caniles, Cortes de
Baza, Cuevas del Campo, Cullar, Freila y Zujar. Todos estos municipios cuentan con la
peculiaridad de tener mas de dos pedanias, salvo el caso de Freila y Zujar que solo tienen

una cada uno.
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Imagen extraida de la Agenda Urbana de la Comarca de Baza.

Esta Comarca junto a la Comarca de Huéscar forman el Altiplano Granadino, siendo el

nexo de la provincia de Granada con Jaén, Almeria y Murcia.

Para poder abordar este Proyecto ha sido necesario realizar un estudio previo para poder
conocer la situacion de partida de los municipios que componen la Mancomunidad
Comarca de Baza y asi poder plantear posibles soluciones para los municipios que la

componen.

Se ha hecho necesario, por tanto, recopilar informacién de numerosas fuentes para poder
situarnos y conocer la opinidn tanto de los Ayuntamientos involucrados como de los

ciudadanos de los diferentes municipios.

En un primer momento, se realizé un estudio de la Agenda Urbana de la Comarca de Baza,
para poder detectar cuales eran los objetivos relacionados con el proyecto que se habian

planteado conseguir a medio y largo plazo.

Por otro lado, como informacién primaria de partida, se han llevado a cabo reuniones con
los diferentes alcaldes y alcaldesas de los municipios de la Comarca de Baza. El fin de estas

reuniones no es otro que el de que los alcaldes y alcaldesas nos pudieran contar cual era la
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situacion, en relacidn a la vivienda, de sus municipios. Ademas se aprovecharon dichas
reuniones para plantearles posibles soluciones o alternativas, que opinaban sobre las
mismas para sus municipios y que ellos y ellas pudieran contar también si se tenian alguna

idea que pudiera ser Gtil y que estarian dispuestos/as a llevar a cabo en su municipio.

En estas reuniones se aprovechd para explicar y contextualizar el proyecto que se
pretende llevar a cabo. Se les hizo saber, por tanto, que se trata de la primera fase del
Proyecto de Vivienda que se esta llevando a cabo en la Mancomunidad Comarca de Bazay
que por ende este va a tener continuidad en el tiempo, siendo este Proyecto en concreto

la primera puesta en marcha del mismo.

De la informacion extraida de las reuniones en los diferentes Ayuntamientos podemos
extraer que todos los municipios cuentan con las mismas problematicas. Algunas de estas
problematicas, a grosso modo, son:

- Despoblacién de los cascos antiguos o del nucleo/centro del municipio. En varios
de los municipios, como es el caso de Freila, coincide este casco antiguo con los
barrios de casas cuevas.

- Diseminacion de la poblacidn hacia la periferia de los municipios.

- Problemas sobre la titularidad de las viviendas vacias, ya sea por herencias sin
repartir, por propietarios que llevan afios sin acudir al municipios y no se sabe
quien es el actual propietario, por la venta de las viviendas a extranjeros que dejan

de acudir al municipios y no se les puede localizar etc.

Segln los datos extraidos de la pagina web de OPAU Granada' los municipios de la

Mancomunidad Comarca de Baza han sufrido una variacién de la poblacién de un -14.05,
siendo los municipios mas afectados Cortes de Baza con un -18.37, Caniles con -18.02 y
Freila con un -17.05. Los menos afectados, por otro lado, son Baza con un -7.06 y
Benamaurel con un -8.06. Esto nos indica cdémo, poco a poco, estos municipios van
perdiendo con el paso de los afios mas poblacion. Es por ello que, este proyecto quiere
ayudar a frenar esa despoblacidn antes de que sea “demasiado tarde”, contribuyendo en
la fijacidn de la poblacién perteneciente a dichos municipios haciendo que los mas jovenes

no tengan que abandonar sus municipios y, por otro lado, atrayendo a nuevos pobladores.

1 Enlace aqui: Observatorio Provincial de la Agenda Urbana en Granada (opaugranada.es)
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— D.0. Variacién de la poblacién 2007 - 2017 (%)

-14.05
Baza
-7.06
Benamaurel
-8.06
Caniles
-18.02
Cortes de Baza
-18.37
Cuevas del Campo
-15.09
Cullar
-13.01
Freila
-17.05
Zujar
-15.76

Aunque los datos de los que disponemos son en el periodo de 2007-2017, segun datos
obtenidos y aportados por los Ayuntamientos asi como de los Planes Municipales de
Vivienda y Suelo y la Agenda Urbana de la Comarca de Baza, la tendencia que sigue la
variacién de poblacidn para los municipios del territorio es negativa, por lo que se hace

recomendable un proyecto de estas caracteristicas.

Como parte positiva, mencionar que segln datos extraidos de la pdgina web de OPAU

Granada’® la densidad de poblacidn de los municipios pertenecientes a la Comarca de Baza
es de 21.4 hab/km?, por lo que estan por encima del umbral considerado como de riesgo

demogréfico por la Unién Europea®, que es una densidad inferior a los 12.5 hab/km?2.

En conclusién, podemos decir que, aunque la poblacién de la Comarca de Baza va
disminuyendo con los afios, segin se puede extraer de los datos, podemos apreciar que

aun hay un margen muy grande para combatir esto.

2 Enlace aqui: Observatorio Provincial de la Agenda Urbana en Granada (opaugranada.es)

3 Enlace aqui:

B
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Por otro lado, estos municipios cuentan, en su conjunto, con un importante sector agrario
que atrae a trabajadores temporales, de diferentes nacionalidades, por lo que son otro
nucleo de poblacién que se debe tener en cuenta a la hora de elaborar este tipo de
proyectos. En primer lugar, para darle igualdad de oportunidades, evitando asi que, por el
simple hecho de estar de forma temporal en los municipios tengan que conformarse con
viviendas que a veces, incluso, no cumplen las condiciones de habitabilidad. En segundo
lugar, hacerles sentirse uno mas del municipio puede llevarnos a conseguir que esa
poblacién temporal se fije en el municipio, es decir se debe aportar por fomentar que haya
cohesién social. Este Ultimo supuesto es el caso, por ejemplo, de Cuevas del Campo. En
dicho municipio muchos de los trabajadores temporales, provenientes la mayoria de
América del Sur, se han quedado finalmente a vivir en el municipio, inscribiendo a sus hijos

e hijas en los colegios publicos y aportando, por tanto, a la economia del municipio.

Cabe mencionar el hecho de algunos de estos municipios no cuentan con vivienda publica,
pero destacar que los que si cuentan con ella, como es el caso de Cortes de Baza, estan
todas habitadas, llegando al extremo de que cuando se queda una vacia el periodo de
tiempo que pasa hasta que se adjudica es muy corto. Esto es un indicio de que si que hay
gente que quiere vivir en estos municipios y que se quieren quedar en los mismos, pero
que por la falta de oferta de alquiler-comprar de viviendas no puede. Vemos como, por
tanto, la demanda es mayor que la oferta, cosa que se pretende combatir devolviendo al

mercado las casas vacias.

También se contd con la ayuda de Miguel Angel Coca, persona de referencia para los
estudiantes destinados a la Mancomunidad Comarca de Baza, a quien encontramos en la
Sede de la Mancomunidad, en el municipio de Baza. Gracias a Miguel Angel ha sido
posible contactar con los diferentes Ayuntamientos de la Comarca, asi como de recabar

informacion sobre los municipios de la misma.

Otra fuentes de informacién que se han tenido en cuenta, sirviendo por ello para realizar
un estudio previo y conocer asi la situacion de los municipios han sido:

- Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Baza (2016-2020).

- Plan Municipal de Vivienda y Suelo del Municipio de Benamaurel (2017).

- Plan Municipal de Vivienda y Suelo del Municipio de Caniles (2017).
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- Plan Municipal de Vivienda y Suelo del Municipio de Cortes de Baza (2017).

- Plan Municipal de Vivienda y Suelo del Municipio de Cuevas del Campo (2017).

- Plan Municipal de Vivienda y Suelo del Municipio de Cullar (2017).

- Plan Municipal de Vivienda y Suelo del Municipio de Freila (2017).

- Plan Municipal de Vivienda y Suelo del Municipio de Zujar (2017).

1.3 DIAGNOSTICO DE SITUACION.

Para poder conocer adecuadamente la situacidon de los municipios pertenecientes a la

Mancomunidad Comarca de Baza se hace necesario realizar un analisis DAFO. Con este

analisis conseguimos averiguar y hacer visibles, dentro del analisis interno, las debilidades

y fortalezas y, dentro del andlisis externo, las amenazas y oportunidades que encontramos,

pudiendo por tanto determinar la situacidon que se da en la zona de los municipios de la

Mancomunidad Comarca de Baza.

Las debilidades serian aquellos factores internos que hacen vulnerable o condicionan de

forma negativa a los municipios. En el caso que nos ocupa, podemos mencionar como

debilidades, entre otras, las siguientes:

- Pérdida de poblacién. Como se puede extraer de lo mencionado en el epigrafe 1.2

la poblacién en los municipios pertenecientes a la Mancomunidad Comarca de

Baza es cada vez menor.

Edad

TOTAL

Sexo
Territorio Ambos sexos #
Baza 20.601
Benamaurel 2.251
Caniles 3.934
Cortes de Baza 1.810
Cuevas del Campo 1.812
Cuallar 3.962
Freila 912
Zujar 2.561

Territorio

Baza
Benamaurel
Caniles

Cortes de Baza

Cuevas del
Campo

Cullar
Freila
Zujar

Edad

TOTAL

Sexo
Anual Ambos sexos
2021 20.388
2021 2.285
2021 4.076
2021 1.875
2021 1738
2021 4.081
2021 941
2021 2.542

Imagen extraida del SIMA; datos de 2023 (columna izquierda) y 2021 (columna derecha).

Como podemos apreciar en la imagen anterior, aunque algunos municipios han

ganado poblacion, como es el caso de Baza, Cuevas del Campo y Zujar, la

tendencia general en estos municipios es el descenso, gradual, de la poblacién.
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Esta pérdida de poblacion gradual es un tema importante para los diferentes
municipios, como se puede extraer de los diferentes Planes de Vivienda y Suelo de
los mismos. Esto debemos relacionarlo con la demanda de viviendas que hay en el
territorio, pues si prestamos atencién a este aspecto conseguiremos revertir la

despoblacion y, por ende, fijar poblacidn en el territorio.

Como podemos extraer de los Planes de Vivienda y Suelo de los municipios
(PMVS) la mayoria de los demandantes de vivienda protegida se trata de familias o
demandantes con poca renta, por lo que se hace necesario establecer politicas

sociales, como alquileres sociales y asequibles, como se expone en este proyecto.

Por otro lado, podemos extraer que, otro grueso de la poblacién que es
demandante de vivienda son los jévenes menores de 35 afios. En municipios como
Benamaurel, Cullar o Caniles vemos que la mayoria de los solicitantes de Vivienda
Protegida estdan comprendidos en este grupo. Este grupo de poblacién debe ser
uno de los objetivos clave del proyecto a la hora de conseguir fijar poblacion en el
territorio, pues si conseguimos que los jovenes no emigren a otros lugares y se
gueden en el territorio estaremos logrando no perder mas residentes ademas de

conseguir que los jévenes formen sus futuras familias en la zona.

Por ultimo, podemos extraer de los PMVS que la mayoria de la demanda de
vivienda que se hace en la zona es en régimen de alquiler con opcién a compra, lo
cual nos indica que la poblacidn de la zona si que quiere quedarse en la zona, pero
que al no tener un mercado de vivienda que se lo permita finalmente acaban
yéndose a otros territorios con mejores ofertas y que son mds asequibles. Por ello
hay que hacer hincapié en conseguir lograr en la zona que la oferta de viviendas
sea asequible y conseguir combatir la subida de los precios en el mercado del

alquiler o la compra de viviendas.

- Escasa oferta de alojamientos para alquiler. Realizando una busqueda rapida en
los principales portales de busqueda de viviendas en alquiler podemos extraer que
la oferta de viviendas para alquiler en estos municipios, salvo alguna excepcién
como es el caso del municipio de Baza (debido a la extensiéon del mismo), es

escasa Yy, en algunos casos, la poca oferta que hay no es asequible para la

N~ ratiH (% R
o SOTIRL T



l

|
Diputacién PROGRAMA PUENTES
de Granada LIE .

poblacién joven que se quiere emancipar o para nuevos pobladores, debido al

precio del alquiler.

- Distancia con la capital de la provincia. El distanciamiento que tienen estos
municipios con la capital de la provincia dificulta atraer a nuevos pobladores a los

municipios.

- Desconfianza por parte de la poblacién en este tipo de proyectos. En este tipo de
proyectos contamos con la desventaja de que la poblacién de la zona suele ser

reticente a las lineas estratégicas que nacen del mismo.

Por ejemplo, una de las lineas propuestas es la cesién del uso de la vivienda para
gue el Ayuntamiento o un tercero pueda gestionarlas y volver a ponerlas en el
mercado del alquiler. El problema en este caso es el miedo de la gente a que le

destrocen su vivienda, acabe con ocupas etc.

Las fortalezas serian aquellos aspectos internos que funcionan bien y suponen, por tanto,

una ventaja competitiva para los municipios de la Mancomunidad Comarca de Baza. Asi,
algunas de las fortalezas que podemos mencionar, entre otras, son:

- Cercania al nucleo de Baza. Si bien estos municipios se hallan lejos de la capital de

la provincia, estan proximos al municipio de Baza lo cual les permite acceder sin

problema a un mayor numero de servicios que otros territorios que carecen de

cercania a una cabecera de comarca de esta entidad de poblacién.

- Numerosas casas cuevas por los diferentes municipios de la Comarca. La
Mancomunidad Comarca de Baza es un territorio en el que abundan las casas
cueva, asi como barrios enteros de cuevas. Aunque algunas de estas casas cueva
se encuentran en muy mal estado de conservacién cabe decir que son un gran
atractivo, ya sea de forma turistica o para nuevos pobladores que desean
experimentar vivir en una casa de este estilo. Es por ello que se debe potenciar

esta fortaleza que hace diferentes a estos municipios.

Ademas, cabe destacar como otro potencial de este tipo de viviendas su eficiencia

energética, pues es un sistema constructivo mas sostenible que la arquitectura
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tradicional. Este sistema constructivo en si permite que se tenga en la vivienda
una temperatura 6ptima, tanto en invierno como en verano, siendo esto muy
importante actualmente pues se estd apostando cada vez mas por la rehabilitacion

energética.

En el caso de Freila, por ejemplo, estas casas estdn siendo un atractivo para
nuevos pobladores extranjeros, sobre todo ingleses, a los que les resulta peculiar
este tipo de viviendas y se decantan por ellas cuando deciden mudarse al
municipio, siendo ellos mismos los encargados, en algunos supuestos, de reformar

las viviendas cuevas que se hallan deterioradas o necesitan reformas.

- Incremento de poblacion en algunos de los municipios. Esto es un factor muy
positivo y que se debe valorar ya que puede traer beneficios para todos los
municipios en conjunto aunque ahora mismo solo sean unos cuantos los que se

hallan incrementando su poblacién.

- Rico patrimonio natural. Ademas de las casas cuevas en la zona se encuentran
numerosos recursos que pueden ser de gran interés para atraer poblacion al

territorio. Como ejemplo de ello podemos mencionar el Embalse del Negratin.

- la tranquilidad que ofrecen estos municipios, rodeados de naturaleza, sin llegar a
estar totalmente apartados pues cuenta con la cercania de la autovia. Por esto,

estos municipios pueden ofrecer la paz y la tranquilidad que muchos buscan pero

* Imagen extraida de PANTANO DEL NEGRATIN - RINCONES DE GRANADA - RINCONES DE GRANADA
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sin llegar a estar totalmente apartados o aislados.

- Ofertas de trabajo en diferentes areas profesionales. En estos municipios podemos
encontrar numerosas ofertas de trabajo que abarcan una amplia gama de
profesiones, por lo que no se hace dificil el encontrar trabajo por la zona,
pudiendo por tanto vivir en el mismo territorio donde se encontraria nuestro lugar

de trabajo.

Esta fortaleza es muy importante ya que para mucha gente es sumamente
importante trabajar cerca de donde vive o encontrar trabajo donde vive o alli
donde quiere vivir, por ello, saber que por la zona es posible encontrar trabajo es

otro atractivo para aquellas personas que desean venir a vivir al territorio.

Cabe aiadir a este aspecto el hecho de que si observamos la tasa de paro de los
municipios de la Comarca, en general, esta ha ido bajando afio tras afio. Esto es un
elemento importante a tener en cuenta a la hora de decidir irse a vivir a un sitio

nuevo o diferente®. Esto se puede comprobar en las siguientes imagenes:

Evolucion del Paro Baza (Granada)

Fecha Tasa de Paro Registrado N° de parados registrados Poblacion
Agosto 2024 14,99% [ 1.407 20.601
2023 16,03% NG 1528 20.601
2022 16,28% [N 1.547 20.434
2021 16,72% N 1.561 20.388
2020 1960% IEGGEG 1839 20.430

Fecha Tasa de Paro Registrado N° de parados registrados Poblacion
Agosto 2024 1537% |G 148 2.251
2023 16,45% |NEGNG 161 2.251
2022 15.85% [HNENEG 155 2277
2021 16,65% [NGNING 161 2.285
2020 17.55% [NEGE 174 2.260

® Informacion extraida de la web: Paro por municipios: Granada (Andalucia) 2024 | Datosmacro.com (expansion.com)
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Evolucion del Paro Caniles (Granada)

Fecha Tasa de Paro Registrado N° de parados registrados Poblacion
Agosto 2024 12,55% |GG 208 3.934
2023 13,75% [N 231 3.934
2022 13,18% |HIEGIN 231 4.024
2021 13,46% [N 237 4076
2020 16,47% | HEGNG 296 4.021

Evolucion del Paro Cortes de Baza (Granada)

Fecha Tasa de Paro Registrado N° de parados registrados Poblacién
Agosto 2024 13.05% IEIGINB 95 1.810
2023 12,16% [ NN a0 1.810
2022 11.70% [ NG 87 1.824
2021 12.41% EGEGINR 93 1.875
2020 14,75% [N 12 1.844

Evolucion del Paro Cuevas del Campo (Granada)

Fecha Tasa de Paro Registrado N° de parados registrados Poblacién
Agosto 2024 921% N 71 1.812
2023 g.6so [ 68 1.812
2022 965% [IEGING 74 1.783
2021 12.47% [EGEGIBG 91 1738
2020 13.44% NG 102 1.744

Evolucién del Paro Cillar (Granada)

Fecha Tasa de Paro Registrado N° de parados registrados Poblacion
Agosto 2024 14.02% [IEIGINE 238 3.962
2023 14,82% |IEGIGE 256 3.962
2022 14.44% I 253 4.020
2021 14.49% |IEGIGIGE 252 4.081
2020 14,75% |HIEIGIGINE 263 4.091

Evolucion del Paro Freila (Granada)

Fecha Tasa de Paro Registrado N° de parados registrados Poblacion
Agosto 2024 7.71% IR 30 912
2023 9.57% [N a9 912
2022 8.92% N 37 922
2021 12,33% 1IN 54 941
2020 12,39% |G 53 939
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Evolucion del Paro Zujar (Granada)

Fecha Tasa de Paro Registrado N° de parados registrados Poblacion
Agosto 2024 13,30% N 152 2 561
2023 14,52% [N 172 2.561
2022 13,16% [HIEGNG 151 2523
2021 1433% N 164 2542
2020 15,97% [ NG 187 2544

Imdgenes extraidas de la web: Paro por municipios: Granada (Andalucia) 2024 | Datosmacro.com
(expansion.com)

Las amenazas, por otro lado, serian aquellos factores externos que pueden impedir o
limitarnos a la hora de conseguir nuestro objetivo. Asi, como amenazas podemos destacar
las siguientes:

- Proximidad con la Comarca de Guadix. La Mancomunidad Comarca de Baza se
encuentra muy préxima con la Comarca de Guadix. Ademas a ello debemos sumar
el hecho de que, por esa proximidad, comparten muchas caracteristicas ambas
comarcas lo que puede dificultarnos el poder diferenciarnos y atraer a nueva

poblacién o fijar la poblacidn joven de la zona.

- Baja tasa de natalidad y alta tasa de mortalidad. Del estudio previo realizado con
los Planes de Vivienda y Suelo de los diferentes municipios podemos extraer que,
de manera generalizada, en estos municipios la tasa de natalidad cada vez es
menor siendo en algunos casos la tasa de mortalidad mayor. Por esto mismo se
hace tan importante fijar la poblacion jéven de la zona y atraer nueva poblacién,

para poder revertir este factor.

- Huida de la poblacién joven a territorios mas competitivos. La poblacién joven de
los municipios del territorio tiende a abandonar los mismo, ya que al emanciparse
no encuentran oportunidades por la zona. Esto se debe a varios factores; en un
primer lugar debido a que el mercado de la vivienda de la zona no se ajusta a sus
necesidades socioecondmicas y en segundo lugar debido a la dificultad de
encontrar un primer empleo (con la dificultad que supone esto sin tener
experiencia laboral), pues en muchos casos se les piden unos requisitos que no
son realistas, por lo que no les queda otra opcién de abandonar la zona hacia la

capital de la provincia u otros municipios cercanos a la misma, donde pueden
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encontrar mds oportunidades y pueden lograr desarrollarse.

Cabe destacar, sin embargo, que parte de esta poblacién joven que huye a
territorios mas competitivos cuando logran encontrar viviendas y ofertas de
empleo que se adaptan a sus necesidades socioecondmicas tienden a volver al

territorio.

Por ultimo, cabe mencionar las oportunidades que presenta la zona. Por oportunidades
debemos entender aquellos factores externos que son positivos y nos pueden ayudar o
nos pueden reportar algin beneficio. Como oportunidades, cabe destacar las siguientes:

- Aprovechamiento de “lo rural estd de moda” para promocionar el territorio, de

forma que atraiga a nuevos pobladores a la zona.

- Buena accesibilidad a los municipios del territorio a través de distintas vias de

comunicacién, como la cercania de los municipios con la autovia.

- Interés actual de la poblacién en las casas cueva. Este interés que esta creciendo
en estos tiempos se debe aprovechar para promocionar la zona y asi atraer nueva
poblacién que se halle interesada en este tipo de vivienda. Asi, ademas de atraer
nueva poblacidn, conseguimos darle una nueva vida a todas esas viviendas cuevas
gue se encuentran deshabitadas e incluso en ruinas, volviendo a incorporarlas al
mercado del alquiler/vivienda. Esto, por tanto, contribuye a combatir el reto de las

viviendas vacias de la zona.

- Ademas de la tranquilidad de la zona, debido a las buenas comunicaciones que
tiene el territorio puede ser ideal para aquellas personas que teletrabajan pues
estas no necesitan residir alli donde trabajan. Es un nicho de poblacién a los que
les puede parecer interesante vivir en el territorio, ya que la zona cuenta con todo

los recursos y medios necesarios para poder vivir en ella.

Una vez realizado este diagndstico podemos empezar a generar alternativas de mejora
para asi poder dar una respuesta acorde a la problematica que presenta el territorio

objeto del presente proyecto.
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Para abordar estos desafios y oportunidades a los que se enfrenta la comarca es de suma
importancia establecer un plan estratégico para corregir las debilidades, afrontar las
amenazas, mantener las fortalezas y explotar las oportunidades. Entre otras podemos

mencionar las siguientes:

Corregir las debilidades:

- Desarrollar estrategias de cooperacidn y colaboracidon entre los diferentes
municipios para fomentar la oferta de arrendamientos a precios asequibles. Para
ello deben coordinar esfuerzos, compartir recursos y conocimientos y establecer
acuerdos en politicas de viviendas que faciliten y potencien la rehabilitacion de las

viviendas vacias de los municipios del territorio.

- Desarrollo de campafias para poner en conocimiento y crear concienciacién entre
la ciudadania para evitar la desconfianza en este tipo de proyectos, apoyandose en
los medios locales y redes sociales por ejemplo, apostando en todo momento por
la transparencia en el desarrollo del proyecto y la participacidon ciudadana. Por
ejemplo, mediante la elaboracidn de encuestas, talleres informativos o sesiones

informativas, anuncios en los medios locales etc.

Mantener fortalezas:

- Fomento de estrategias de marketing para promocionar tanto el atractivo
patrimonial del que disponen estos municipios haciendo especial hincapié en las
numerosas casas cuevas que hay en la comarca, ya que se trata de un reclamo
para nuevos pobladores. Esto se puede llevar a cabo mediante la creacién de una

pagina web para la Comarca donde promocionar el territorio a nivel comarcal.

- Desarrollo de estrategias que den a conocer las diferentes posibilidades de
desarrollo profesional en la comarca, para atraer a nueva poblacién, aunque sea
de forma temporal, con la posibilidad de que finalmente se queden de forma
permanente en los municipios pertenecientes a la Mancomunidad Comarca de
Baza debido a las posibilidades laborales que ofrece. Se pueden apoyar, para
poder mantener y fomentar este aspecto, en la padgina web de la Comarca, creada

con el fin de promocionar diferentes dmbitos a nivel comarcal.
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Afrontar amenazas:
- Desarrollo de estrategias para diferenciar la Mancomunidad de Baza de la
Comarca de Guadix de forma que atraiga a nueva poblacién y/o fije la poblacién
joven de la zona. Para ello se debe desarrollar una identidad de marca de la

Comarca de Baza.

- Desarrollo y fomento de planes que hagan mds competitivos a los municipios del
territorio para conseguir combatir la huida de poblacién joven a territorios “mas
competitivos”, como por ejemplo mediante planes de fomento del empleo juvenil,

programas de formacion y emprendimiento etc.

Explotar oportunidades:
- Aprovechar que “lo rural estd de moda” asi como la buena accesibilidad a los
municipios del territorio para diferenciar estos de los demds municipios, de forma
gue sean mas atractivos, mediante la creacién de proyectos o planes de

promocién de los diferentes municipios.

1.4 EsTuDIO DE CASOS SIMILARES Y BUENAS PRACTICAS.

Por buenas practicas en casos similares debemos entender todas aquellas experiencias
positivas y exitosas que demuestran que funcionan positivamente y producen, por tanto,
buenos resultados, por lo que podemos considerarlo y recomendarlo como un modelo a

seguir o un modelo en el que basarnos.

Una vez realizada dicha contextualizacion podemos pasar a exponer diferentes casos

similares, aplicables a nuestro proyecto en concreto.

1. Aras de los Olmos; Red de Contactos de alquiler, compra y venta en Aras de los

Olmos.®

En este ejemplo de casos similares y buenas practicas vemos como el
Ayuntamiento de Aras de los Olmos (Valencia), un municipio de tan solo 381

habitantes,” debido al creciente interés en alquilar y vender viviendas en el

® Informacion extraida de la pdgina web del Ayuntamiento de Aras de los Olmos (Valencia).

7 Enlace extraido de: Valencia/Valéncia: Poblacién por municipios y sexo.(2903) (ine.es)
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municipio, ha elaborado una red de contactos.

Mediante esta red de contactos el Ayuntamiento de Aras de los Olmos lo que logra
es facilitar la busqueda de alquileres a las personas interesadas. Asi, tanto las
personas que desean poner en alquiler o venta sus viviendas como las que se
hallan buscando un alquiler o una vivienda en venta pueden acceder a un portal
creado para ello, formando parte asi de esta Red de Contactos. En dicho portal

(Red de Contactos Viviendas-Tierras) se pueden encontrar todos los inmuebles

disponibles, actualmente, en el municipio.

Los interesados en poner su vivienda en dicho portal deben contactar con el
Agente de Empleo y Desarrollo Local y darle todos los datos que consideren
oportunos, tanto del inmueble como sus datos de contacto para que los posibles

interesados puedan contactar con ellos.

El Ayuntamiento por lo tanto actua simplemente como el creador de la red, se
encarga de recaudar los datos y de dar los datos necesarios a aquellas personas
interesadas para que puedan ponerse en contacto entre ellas, sin ofrecer ningin
otro servicio adicional. Es un simple intermediario que pone en contacto a ambas
partes y que genera la confianza que da saber que hay una entidad publica de por

medio que respalda el portal, facilitando el proceso de contacto.
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2. Orce.
En este caso podemos ver un ejemplo en un municipio cercano al territorio objeto
de este proyecto. En el municipio granadino de Orce (perteneciente a la Comarca
de Huéscar) el Ayuntamiento, bajo la formula de cesion de uso de viviendas,

rehabilitd un barrio completo de casas cuevas.

El Ayuntamiento tuvo cedidas estas casas cuevas, a su favor, durante un periodo
de afios en los cuales las rehabilitd y las explotd mediante alquileres turisticos.
Esto como se puede observar fue Util para dar a conocer el municipio fuera del

territorio, haciendo que personas externas a este lo pudieran conocer.

Una vez transcurrido el tiempo por el cual fueron cedidas, las casa cuevas han
vuelto a sus propietarios originales (quienes las habian cedido) rehabilitadas y con
la opcidn, habiendo visto como era un éxito para el Ayuntamiento, de seguir
explotando sus casas, ya sea de forma turistica o como arrendamientos de larga

temporada.

Con esta férmula, el Ayuntamiento de Orce consiguié que unos de los barrios mas

& Informacion extraida del Proyecto Programa Puentes “Rehabilitacion y Puesta en Valor del Hdbitat-Cueva; Enrique
Martinez-Villalobos Crespo (2023).
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deprimidos del municipio se convirtiera en un motor econémico del mismo.

Lograron que, ademads de los propietarios que cedieron sus casas cuevas, tanto
propietarios de casas del mismo barrio que no habian cedido las casas, como
titulares de viviendas de otros barrios rehabilitaran sus viviendas para poder

explotarlas bajo la misma férmula, motivados por el éxito que habia tenido este

proyecto original.

3. Programa de Vivienda Vacia Bizigune.?

Este Programa pertenece a la Agencia Publica de Vivienda del Pais Vasco
“Alokabide”. El objetivo de este programa es captar viviendas desocupadas para
devolverlas nuevamente al mercado a través de un alquiler, dandole a éstas un uso
social y facilitando asi el acceso a estas a personas y familias inscritas en el Servicio
Vasco de Vivienda ETXEBIDE, siendo este Servicio quien abona a Alokabide un

alquiler proporcional a los ingresos del solicitante.

® Informacion extraida de la pdgina web de Alokabide.
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Mediante el Programa Bizigune, los propietarios de viviendas vacias, mediante un contrato
de usufructo, ponen a disposicidon de Alokabide sus viviendas. Asi, esta Sociedad Publica,
ofrece a los propietarios de viviendas vacias una serie de garantias, para que puedan estar
tranquilos, mientras ellos se encargan de volver a incorporar al mercado del alquiler sus
viviendas vacias y estos, los propietarios, cobran una renta mes a mes de forma puntual,
durante toda la duracién del contrato. Ademas, Alokabide se compromete a devolver las

viviendas en buen estado.

Cabe destacar que, Alokabide, exige que las viviendas cumplan una serie de condiciones o
caracteristicas como por ejemplo que reudnan las condiciones de habitabilidad, que
dispongan de sistema de calefaccion y produccidn de agua caliente sanitaria, los enseres,

los suministros, la cocina equipada entre otros.

Como vemos, se han expuesto tres ejemplos de buenas practicas y casos similares

totalmente diferentes entre ellos pero que dan soluciéon a un mismo problema “El reto
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demografico”. Son ejemplos en los que los Ayuntamientos y las Administraciones Publicas
(en el caso del Pais Vasco es una iniciativa autondmica) tienen diferentes papeles y
diferentes grados de implicacién, demostrando por tanto que no hay una Unica forma
posible para darle solucion al mismo problema que presentan los diferentes municipios de

la Mancomunidad Comarca de Baza.

Por tanto, podemos concluir con que se puede dar con la soluciéon para este problema en
los diferentes municipios, siendo esta diferente para cada uno si es necesario pues se debe
individualizar y adaptar de la mejor forma a las necesidades y posibilidades de cada uno
de los municipios. Esto Ultimo es de suma importancia ya que fue algo que se repitio en
las diferentes reuniones habidas en los Ayuntamientos con los alcaldes y alcaldesas ya que
nos dejaron ver, desde un principio, las necesidades de su municipio asi como lo que
podria ser posible y lo que no en ellos, debido a que las capacidades, sobretodo

econdmicas de estos, son muy diferentes.

Cabe concluir realizando una apreciacidn y adelantando un poco las lineas de actuacion que
se van a proponer en el epigrafe 3 del proyecto: como se puede extraer de los casos
similares y buenas practicas expuestas en este epigrafe podemos ver que los casos que se
exponen ejemplifican a la perfeccién algunas de las soluciones dadas por los propios
municipios.

- Con el ejemplo de Aras de los Olmos tenemos la linea de actuacion propuesta
numero 2: el Portal de Vivienda.

- Con el caso de Orce tenemos la linea de actuacién propuesta nimero 3: Cesion de
uso de viviendas, con la opcion de que es el Ayuntamiento el que lo gestiona y se
hace cargo de la cesidn de uso de las viviendas.

- Con el ejemplo de Alokabide contamos, nuevamente, con la linea de actuacién
numero 3: Cesidn de uso de viviendas, pero con la opcidn de que es una entidad
externa y no el Ayuntamiento quien lo gestiona. En el ejemplo expuesto es una
entidad publica dependiente del Gobierno del Pais Vasco, pero podria darse

también el caso de que fuera una entidad gestora privada.
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2 FORMULACION DEL PROBLEMA Y PRIMERA EVALUACION DE

SOLUCIONES.

Para poder lograr llegar a elaborar una primera evaluacion del problema asi como a la
proposicién de soluciones se hace necesario ir desarrollando y explicando todo el trabajo previo
gue se ha desarrollado a lo largo de estos seis meses de trabajo. De esta forma se hace posible

mostrar cdmo se ha optado finalmente por esas primeras alternativas o soluciones.

En primer lugar, es necesario que se tenga en cuenta que en la Mancomunidad Comarca de Baza

es la primera vez que se lleva a cabo un Proyecto de Vivienda, en este caso el Proyecto Oficina

Comarcal de Vivienda y Reto Demografico, Gestidn e Innovacidn. De la denominacidn del mismo

podemos extraer que se trata de un proyecto con miras de futuro, es decir, con el objetivo de
elaborarse en varias fases para poder lograr la creacién, que no tiene porque ser de forma fisica,

de una Oficina Comarcal de Vivienda que se encargue de gestionar toda la problematica que

rodea a la vivienda en los diferentes municipios de la Mancomunidad Comarca de Baza.
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Por lo tanto, en el caso que nos ocupa, nos encontramos con la primera fase de un proyecto
mucho mas grande. Con esta primera fase, lo que se pretende es recaudar toda la informacién
previa necesaria para establecer un punto de partida, asi como empezar a dar algunas algunas

posibles soluciones para el territorio.

En primer lugar, como punto de partida, tuvimos que recabar informacién sobre los municipios

pertenecientes a la mancomunidad. Para ello se usaron diferentes fuentes:

- Planes Municipales de Vivienda y de Suelo.
- Agenda Urbana de la Comarca de Baza.
- Reuniones en los Ayuntamientos.

- Encuestas.

Gracias a los Planes Municipales de Vivienda y Suelo y la Agenda Urbana de la Comarca, asi
como la correspondiente ficha sobre el proyecto pudimos extraer la informacidn necesaria para
conocer, por encima, la situacién de los diferentes municipios destinatarios del Proyecto.
Ademds, esta informacidn nos sirvié y fue de mucha utilidad en las reuniones mantenidas en los

diferentes Ayuntamientos.

Como se menciondé anteriormente, se mantuvieron diferentes reuniones con los alcaldes,
alcaldesas, técnicos y secretarios durante los primeros meses de duracion del proyecto. En estas
reuniones les explicamos el proyecto, asi como los objetivos que se pretenden alcanzar con ély
el hecho de que se trata de la primera fase de un proyecto mayor, pues era necesario hacerles

ver que esto era el principio.

En dichas reuniones les expusimos ciertas soluciones que se habian barajado para los municipios
del territorio y que se creian adecuadas teniendo en cuenta la informacién sobre las
caracteristicas de los mismos que habiamos extraido en el estudio previo de los documentos,

como la cesién de uso de viviendas de alquiler.

También se desarrollaron, una vez obtenida informacidon en las reuniones, una serie de
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encuestas destinadas a la ciudadania de los municipios, ya que la participacién y la opinién de

los mismos es igual de importante que las aportaciones realizadas por las entidades publicas. En

este aspecto, les remitimos las encuesta tanto a los alcaldes y alcaldesas como a los Punto Vuela

de los municipios pero desafortunadamente no hubo respuesta en ninguno de los municipios,

por lo que se hace necesario que en las siguientes fases de este proyecto se haga hincapié en

realizar encuestas a los ciudadanos. Ademads, es aconsejable la realizacién de talleres para el

Proyecto y para difundir la encuesta, ya que para el desarrollo de este proyecto y encontrandose

el mismo en la fase uno no ha sido posible su desarrollo.

La encuesta en cuestion, podemos encontrarla en el siguiente cddigo QR y enlace:

iEscanéame!

Asi, de todo este proceso se disefiaron tres posibles lineas de actuacidon para el territorio:

25

Incentivos o beneficios fiscales.
Portal de Vivienda.

Cesion de uso de viviendas a los Ayuntamiento o entidades gestoras externas.



https://docs.google.com/forms/d/e/1FAIpQLScPUW4J1Apf6FvJYgGB_2o1wqfGXKWlni0alVWxxw4jqREMLQ/viewform?usp=sf_link
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LINEA 1. INCENTIVOS O BENEFICIOS FISCALES

Se propuso como posible actuacion por parte de algunos de los municipios el incentivar mediante
beneficios fiscales a los propietarios de las viviendas que decidieran rehabilitar sus viviendas y

ponerlas en alquiler.

Para ello, se haria un estudio de las diferentes zonas y viviendas del municipio, eligiendo aquellas
zona que necesitara de una actuacidén urgente para parar su deterioro o que este terminara de
vaciarse; para revitalizar los barrios vacios o para evitar que algun barrio en concreto empezara a
vaciarse. Para esto, se debe realizar un estudio socioeconémico de las diferentes zonas del
municipio, atendiendo por ejemplo al nimero de familias que hay en los mismos, la cantidad de
gente en situacion de vulnerabilidad que haya en ellos, el tipo de vivienda (recordemos que estos
municipios tienen un gran numero de casas cueva) etc. Con este estudio podremos identificar las

zonas prioritarias de intervencion.

Una vez realizado esto, por parte de los Ayuntamientos, se realizarian campafias para animar a los
propietarios de dicha zona elegida a rehabilitar sus viviendas aprovechando el beneficio o
incentivo elegido por el Ayuntamiento. Algunas de los beneficios o incentivos que se propusieron

en las reuniones tenidas con los alcaldes fueron, entre otros:

- Reduccién del IBI.

- Facilidad a la hora de obtener las licencias de obras correspondientes.

LINEA 2. PORTAL DE VIVIENDA

Esta actuacion surgié al proponerles a los Ayuntamientos la cesién de uso de viviendas pues
muchos de ellos, aun pareciéndoles buena idea nos hicieron saber que el municipio no contaba

con la capacidad econdmica para poder llevar a cabo dicha actuacién.

26 oy
e CITNT E !
sipif. Y

LNV A A
D GEAS AT B



l

|
Diputacién PROGRAMA PUENTES
de Granada LIE .

Asi, la idea propuesta fue la creacién de una pagina web, gestionada por el Ayuntamiento o la
Oficina Comarcal de Vivienda, en la que volcar informacién de los diferentes inmuebles de los
municipios que estuvieran en alquiler o a la venta. De esta forma los interesados en comprar o
alquilar en estos municipios tendrian en un mismo portal todos los inmuebles de la zona, sin tener
gue navegar e ir saltando por diferentes paginas web hasta encontrar el que les interese. Un
ejemplo de este método lo encontramos en el municipio de Aras del Olmo (Valencia) como se

expone mas detalladamente en el epigrafe de buenas practicas y casos similares.

El Ayuntamiento o la Oficina de Vivienda Comarcal, por tanto, lo que harian seria elaborar una red
de contactos para el alquiler, venta y compra de inmuebles en los municipios, es decir actuarian
como simples creadores de la red y serian los encargados de dar los datos necesarios para que las

personas interesadas se puedan poner en contacto entre ellas.

En el caso en el que nos encontramos, lo interesante es que sea la Mancomunidad Comarca de
Baza quien impulse esta linea de actuacion, ya que la férmula a utilizar es para beneficio de todos
los municipios asi como la fuerza que le proporciona al proyecto si se focaliza desde la Comarcay

no desde cada Ayuntamiento.

LINEA 3. CESION DE USO DE VIVIENDAS

Esta idea fue la que se propuso desde el primer momento del proyecto, en todas las reuniones
mantenidas en los Ayuntamientos, pero sin embargo y a pesar de parecerles, a algunos de los
alcaldes y alcaldesas, la mejor solucién fue la idea que menos acogida tuvo pues debido a la
capacidad econdmicas de los ayuntamientos, que es reducida, no la veian viable para sus

municipios.

Debemos recordar que esta solucién fue la que se desarrollé en el municipio de Orce y que,
aunque el municipio tuvo que hacer una inversion inicial grande, a largo plazo le generé bastantes

beneficios. Por otro lado, la idea de esta solucién es que, al ser los Ayuntamientos lo que se
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dedican durante un plazo de tiempo determinado a alquilar estas viviendas cedidas, los
propietarios vean el potencial que tienen sus viviendas asi como el beneficio que les repercutiria a

la larga el tenerlas alquiladas.

Para poder llevar a cabo esta linea de actuacion se hace necesario redactar unas bases reguladoras
de esta cesidn asi como los sucesivos contratos de alquiler que se usarian en cuanto se pusieran
las viviendas a disposicién de los interesados en alquilarlas. Ademas de esto se hace necesario,
para generar confianza tanto en los propietarios como en los Ayuntamientos, la contratacién de
una garantia, como una péliza de seguros. Esto generaria, como se ha mencionado, confianza en
los propietarios para que estuvieran dispuestos a alquilarla sin temor a que no paguen el alquiler o

que pudiera haber okupas.

Como vemos, el gran inconveniente que nos encontramos aqui es la inversidn inicial que se debe
de hacer, asi como el costo del seguro que se debe contratar sumado a la reducida capacidad
econdmica de la que disponen estos municipios. Por ello, y como opcidn para evitar realizar esta
inversion inicial, se debe realizar un trabajo previo para localizar todas aquellas posibles viviendas
objeto de esta linea de actuacidn y sobre estas identificar de forma concreta aquellas que se hallen
en mejor estado y que necesiten un menor grado de intervencion. De esta forma, como se puede

comprobar, se estaria reduciendo el coste inicial de forma considerable.

Por ultimo, cabe destacar que hubo dos municipios concretos que nos hicieron saber que si se
desarrollaba esta estrategia totalmente y habia una base legal que lo regulara perfectamente
estarian dispuestos a llevar a cabo esta iniciativa en sus municipios, ya que algin municipio debe
de ser el primero en aceptar este reto. Los municipios que estaban dispuestos a intentarlo, si todo
se dejaba perfectamente desarrollado y regulado, son Cuevas del Campo y Cortes de Baza, por lo
gue seria interesante si se tiene en cuenta esto para, en las siguientes fases de este proyecto,

desarrollar esta linea de actuacidn con estos dos municipios en concreto.
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3 PROYECTO DE APLICACION DE AGENDA URBANA.

3.1 DENOMINACION.

29

El Programa Puentes de la Diputacion de Granada es un proyecto que da la posibilidad a
estudiantes universitarios de realizar prdacticas extracurriculares en el marco de las
actuaciones de las Agendas Urbanas Locales, de los distintos municipios de la provincia en

fase de desarrollo.

En virtud del Programa Puentes, el cual tiene entre sus objetivos apoyar la implementacion
de diferentes proyectos, especificos, de las Agendas Urbanas Locales de los municipios
objeto del programa y colaborar en la lucha contra la despoblacién generando
oportunidades de empleo que fije a la poblacidn joven y rejuvenezcan los territorios, se

estan llevando a cabo diferentes proyectos/actuaciones.

A tenor de lo expuesto, se estan desarrollando diferentes proyectos con la Mancomunidad
Comarca de Baza, la cual engloba varios municipios: Baza, Benamaurel, Caniles, Cortes de

Baza, Cuevas del Campo, Cullar, Freila y Zujar, unidos estos con el objetivo de conseguir un

desarrollo en comun y conseguir avanzar de forma conjunta.

<
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De entre los diferentes proyectos que se estan desarrollando en esta Mancomunidad se estd

llevando a cabo el presente proyecto, denominado Oficina_Comarcal de Vivienda y Reto

Demografico, Gestidn e Innovacidn.

Todo esto tiene su razdon de ser en la obligacidon de redactar los Planes Municipales de
Vivienda y Suelo donde el papel municipal se hizo mas importante. El problema que surge
en este contexto es el hecho de que los municipios pequefios no suelen tener capacidad
de planificacion y gestidn y se les hace muy dificil llevar a cabo su papel en las politicas de
vivienda. Por ello el marco comarcal es una gran oportunidad para poder dotarse de una
estructura de gestion y planificacion supramunicipal, ya sea fisica u online, que les permita
abordar, de manera coordinada vy eficiente, las diferentes iniciativas innovadoras ante el
reto demografico al que se enfrentan, ya que todos estos municipios comparten las
mismas problematicas. Asi, algunas de estas iniciativas que se pueden llevar a cabo a nivel
comarcal son:

- Crear una oficina comarcal de vivienda, informacién y asesoramiento, para
establecer un punto de referencia para los municipios del territorio en lo que
respecta a la gestiéon y planificacién de politicas de vivienda, ofreciendo asi
servicios de informacidn, asesoramiento y apoyo técnico.

- Adoptar medidas para el uso de viviendas vacias, como rehabilitaciéon y/o
adaptacidon de las mismas, para reactivar el parque de viviendas vacias existente
en el territorio, mediante programas de rehabilitacién y adaptacion, que faciliten
su vuelta al mercado del alquiler o la venta.

- Investigar e innovar en la revitalizacion de los municipios que se hallen en
regresion demografica, para desarrollar nuevas estrategias para atraer y retener
poblacién en estos municipios, enfrentdndose asi a la despoblacién con soluciones
innovadoras.

- Estudio de la necesidad y demanda de vivienda, prestando especial interés a los
grupos mas vulnerables. Se debe evaluar la demanda real de vivienda en el
territorio, con un enfoque especial en las necesidades de aquellos colectivos
vulnerables como lo son las familias monoparentales, las personas mayores o las
victimas de violencia de género, entre otros.

- Facilitar el acceso a la vivienda a familias monoparentales y victimas de violencia
de género, mediante la implementacién de medidas que nos ayuden a garantizar

el acceso prioritario y seguro a la vivienda para familias monoparentales y victimas
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de violencia de género, reconociendo su vulnerabilidad.

- Apoyar la autopromocidn colectiva, fomentando la autopromocién de viviendas
como una solucién viable para la construccion de viviendas asequibles vy
adaptadas a las necesidades de los habitantes de la Mancomunidad Comarca de

Baza.

ortes de Baza

Benamaurel

o

evas del Camp
®

En definitiva, con este proyecto lo que se pretende es fomentar la existencia de un parque
de viviendas adecuado en el territorio, mediante la rehabilitacién y puesta en el mercado de
las viviendas vacias de la zona asi como la creacién de una oficina de vivienda que pueda
dar soporte a dicho parque de viviendas. De esta forma se busca también revitalizar la
region de los municipios de la Comarca de Baza, creando un entorno atractivo, revirtiendo
por tanto las tendencias de despoblacion y declive econdmico del territorio. Al mismo
tiempo se pretende fortalecer la identidad del territorio y la cohesion de la comunidad local
del mismo, beneficidndose con ello no solo los actuales residentes de los municipios sino los

futuros residentes de estos.
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3.2 OsleTivos OPERATIVOS.
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A lo largo de este trabajo se han ido mencionando algunos de los objetivos que se

pretenden alcanzar.

Asi, el objetivo general y del cual emanan todos los demads es el siguiente:

GARANTIZAR EL ACCESO A LA VIVIENDA

Debemos tener en cuenta que este objetivo nace a partir de la Agenda Urbana Espafiola y
del cual derivan los demds objetivos que se pueden extraer de la Agenda Urbana de la
Comarca de Baza. Dentro de este objetivo podemos encontrar otros objetivos mads
especificos y en los que se centra el proyecto:

- Fomentar la existencia de un parque de viviendas adecuado a precio asequible:
con la consecucidon de este objetivo lo que se pretende es asegurar que haya
suficiente oferta de viviendas para la poblacién y que ademds estas sean
accesibles, desde un punto de vista econdmico, para la poblacién demandante de
vivienda. Se debe tener en cuenta que no se pretende solo construir nuevas
viviendas sino que también se debe de optimizar el uso del parque de viviendas ya
existentes, incluyendo por tanto la rehabilitacion y modernizaciéon de las mismas.
Asi, para lograr este objetivo, podemos de establecer algunas lineas de actuacion
para su consecucién como puede ser:

1. Construccion de viviendas asequibles de los ciudadanos, teniendo en
cuenta aquellos con ingresos medios o bajos como principales objetivos ya

gue son los que tienen mayor dificultad para acceder a una vivienda.

2. Rehabilitacion y renovacién de las viviendas vacias o en mal estado,
siendo esta la primera opcion antes de construir nuevas viviendas ya que
ayuda a preservar el patrimonio urbano y evita que se vacien los centros
de los municipios, ya que esto es una de las preocupaciones que se ven

por parte de las entidades locales publicas en estos municipios.

3. Incentivos fiscales y subsidios, mediante la implementacion de politicas
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que incentiven a los propietarios a rehabilitar y alquilar o vender las
viviendas a precios asequibles, ademas de proporcionar ayudas para la
adquisicion o el alquiler de viviendas a los ciudadanos con escasos
recursos o a informar de todas aquellas ayudas que haya a nivel provincial
o nacional. Este ultimo punto conecta directamente con uno de los
objetivos claves: crear una oficina de vivienda, pues esta seria la
encargada de informar a los ciudadanos de todas las ayudas de las que
disponen. Esta linea de actuacion sobre el territorio fue una de las
posibles soluciones que se barajaron durante las reuniones en los

Ayuntamientos con los alcaldes y alcaldesas.

4. Planificacién urbana, para asegurar que las nuevas construcciones y las
rehabilitaciones se hagan de forma integrada con el resto del tejido
urbano, promoviendo la cohesién social y evitando asi que se creen zonas

marginales.

- Garantizar el acceso a la vivienda, especialmente a los colectivos mas
vulnerables: este objetivo se centra en asegurar que todos los ciudadanos de los
diferentes municipios del territorio, independientemente de la situacion
socioecondmica de los mismos, puedan acceder a una vivienda digna, que cuente
con los minimos requisitos de habitabilidad. Se debe, eso si, poner especial énfasis
en que accedan a una viviendas aquellos colectivos mds vulnerables como las
personas en situacion de pobreza, las personas mayores, los jévenes, las familias
monoparentales y las personas con discapacidad entre otros. Asi, los objetivos que
podemos marcarnos dentro de este para su consecucion son, entre otros:

1. Establecimiento de politicas de vivienda social. Una de las posibles lineas
de actuacién que se podrian tener en cuenta en este dmbito es la creacion
de un parque de viviendas social, destinado a personas que por sus
circunstancias econdémicas y sociales no pueden acceder libremente al
mercado, siendo estas viviendas gestionadas por entidades publicas o
entidades sin animo de lucro, garantizando se esta forma su accesibilidad

y el buen uso de las mismas.

2. Creacion de programas de ayuda al alquiler a nivel municipal o informar
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de los programas de ayuda al alquiler que haya a nivel provincial y estatal.

Construccion de viviendas adaptadas y adecuacion de las viviendas ya
existentes, para garantizar asi que todos los ciudadanos puedan disfrutar

de una vivienda digna.

Creacidn de planes de proteccion contra el desalojo, para proteger a las
personas cuando los desalojos forzosos puedan poner en riesgo su salud y
seguridad, ademas de ofrecer soluciones de alojamiento alternativas en

caso de necesidad extrema.

- Revertir la despoblacion: con este objetivo se pretende abordar el problema de

despoblamiento por el que estdn pasando las areas rurales, en este caso los

municipios pertenecientes a la Mancomunidad Comarca de Baza. Hay que tener

en cuenta que la despoblaciéon tiene multiples causas y no solo es la escasa oferta

de viviendas o la inaccesibilidad de las mismas; asi podemos encontrar causas

como la falta de oportunidades laborales, emigracion de los jévenes a zonas

urbanas, falta de servicios basicos o la calidad de vida en las areas rurales entre

otras muchas. Por todo ello, algunos de los objetivo o lineas de actuacidén que

podemos establecer para conseguir este objetivo serian, entre otras:

1.

Establecer incentivos para el asentamiento. Al igual que en el objetivo
anterior, ofrecer incentivos fiscales, subvenciones o facilidades paras las
personas y familias que se asienten en las dreas con mayor despoblacion,
ya sea mediante ayudas para la compra o rehabilitacién de viviendas o
mediante subsidios para la creacion de negocios o actividades econémicas

locales.

Mejorar los servicios publicos de los diferentes municipios. Asegurarnos
de que todos los municipios cuenten o tengan proximidad/accesibilidad a
todos los servicios basicos y que estos sean de calidad, ya que esto facilita
gue sea mas atractiva la vida en el territorio. Es cierto que, en municipios
de menor densidad, a veces, se dificulta tener todos los servicios en el
municipio en si, por ello hay que desarrollar una buena red de estrategias

para que sea posible acceder a estos servicios si se encuentran en el
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municipio vecino y no en el propio municipio.

3. Fomentar el empleo local, promoviendo la creacion de empleo local en
diferentes dmbitos como la agricultura, el turismo, las energias renovables
etc. También se puede optar por crear y desarrollar programas para atraer
a teletrabajadores o ndmadas digitales, aprovechando la flexibilidad de
estos en su trabajo gracias a las nuevas tecnologias. Para esto Ultimo se

pueden crear espacios de coworking para teletrabajadores por ejemplo.

4. Fomentar el sentido de comunidad y la pertenencia a través de iniciativas
culturales, sociales y deportivas, promoviendo de esta forma la cohesion
social y el bienestar comunitario, creando asi en la poblaciéon una

pertenencia de grupo en el municipio en el que viven.

Estos objetivos, como podemos apreciar, se encuentran incardinados en el Objetivo
Estratégico 8 de la Agenda Urbana Espafiola, por lo que hay que ponerlo en relacién, como
anteriormente se mencionado, con el Objetivo Estratégico 2 “Evitar la dispersion urbana y
revitalizar la ciudad existente” y el Objetivo Estratégico 6 “Cohesion social e igualdad de
oportunidades”. Como se puede apreciar son objetivos que se encuentran entrelazados y

gue no se pueden alcanzar sin la consecucién de los otros.

De la Agenda Urbana de la Comarca de Baza, ademas de lo anterior, se pueden extraer dos
Objetivos Especificos mas:
- Garantizar el acceso a la vivienda de las personas jovenes.

- Programa de promocidn de las casas cuevas.

Todos los objetivos nos llevan a la consecucion de un mismo fin: garantizar la consecucion
de viviendas, para evitar la regresion demografica, logrando asi luchar contra la
despoblacidn que estan sufriendo los municipios, de forma general, mediante el desarrollo

sostenible y equitativo del territorio.

El Objetivo, por tanto, concreto y operativo, que se ha fijado para este proyecto, después
de un estudio de toda la informaciéon obtenida, mas las opiniones de los alcaldes y

alcaldesas asi como de la poblacién es:
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CONSECUCION DE MECANISMOS PARA LA REVITALIZACION DE LAS VIVIENDAS
VACIAS Y EN DESUSO DE LOS MUNICIPIOS DE LA MANCOMUNIDAD COMARCA DE
BAZA.

Como vemos, con este objetivo, no solo se consigue garantizar el acceso a la vivienda de
los jovenes, de los colectivos mas vulnerables y demdas poblaciéon, sino que ademas se
vuelven a introducir en el mercado esas viviendas vacias, en desuso, de los municipios con
lo que estamos logrando que no se vacien mds los nucleos de los municipios. Esto ultimo
es importante y es algo que se ha querido tener en cuenta desde el principio en este
proyecto ya que queremos evitar que la poblacién se disemine alin mdas en los propios
municipios debido a la construccidon de nuevas zonas, apostando por la “repoblacién” de

los cascos antiguos y/o nucleos de los municipios.

Todo esto ademds ayuda a revitalizar los entornos urbanos pues se esta contribuyendo a la
preservacion de barrios que de otro modo se podrian quedar abandonados de forma

progresiva.

Ademas de este proyecto, debemos de resaltar que se esta llevando a cabo otro proyecto,
enfocado en las casa cuevas, que tiene como objetivos los mismos que se persiguen con
este proyecto, pretendiendo asi, con ambas lineas de trabajo revertir la despoblacion que
estan sufriendo los pueblos de la Mancomunidad Comarca de Baza. En |la Agenda Urbana
de la Comarca de Baza podemos ver plasmado este proyecto, siendo uno de los objetivos
establecidos por la Comarca la continuacién del mismo. El presente proyecto se encuentra
integramente relacionado con el proyecto enfocado en las casas cuevas pues ayuda a
poner en valor el patrimonio de cuevas del territorio, pues en muchos casos la puesta en
uso de viviendas que se rehabiliten van a ser casas cuevas, contribuyendo ademas con su

proteccidn.

A su vez, es muy importante que se trabaje, de manera transversal, con los demas
programas y proyectos que se estan llevando a cabo en el territorio, como los programas y

proyectos de promocion turistica ya que se pueden beneficiar unos de otros.
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3.3 ACTORES Y SUS ROLES EN EL PROYECTO.
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Durante el desarrollo del proyecto se han ido organizando diferentes reuniones con los/as

alcaldes/as, secretarios/as y técnicos/as de los diferentes municipios.

El objetivo de dichas reuniones, ademds de para exponerles el proyecto y que asi lo

pudieran conocer, era el de ver que rol querian o podia tener cada municipio en el proyecto.

Desde los Ayuntamientos nos hicieron saber, desde un primer momento, que colaborarian
y participarian en el Proyecto, siempre que estuviera en su mano. Algunos alcaldes y
alcaldesas incluso nos aportaron diferentes ideas y lineas de actuacién para llevar a caboy
desarrollarlas y nos hicieron saber de su interés por la propuesta como base para poder

implementarlas en sus municipios.

Los ayuntamientos son los encargados, junto a la Diputacidn de Granada, de supervisar y

coordinar el proyecto para que este pueda lograrse con éxito.

Ademas de para dar a conocer el proyecto y que pudieran aportar diferentes ideas o
posibles lineas de actuacidén, estas reuniones nos sirvieron para poder establecer un punto
de partida asi como para poder valorar y evaluar hasta donde podian llegar los diferentes
Ayuntamientos. Aunque no lo parezca, es algo muy importante ya que no todos los
municipios que forman la Mancomunidad Comarca de Baza cuentan con las mismas
capacidades econdmicas y realidades sociales, por lo que puede que no tengan la capacidad
para poder llevar a cabo las lineas de actuacidn o posibles soluciones que se les de con este
proyecto y esto no quiere decir que no quieran llevarlas a cabo, sino que puede ser que
simplemente no puedan. Las reuniones mantenidas con los diferentes Ayuntamientos
fueron las que nos permitieron conocer las problematicas de los diferentes municipios,
siendo la nombrada con anterioridad una de ellas. Ademas, también nos sirvieron las
reuniones para que nos hiciera saber el grado de prioridad que tiene este problema para

ellos, teniendo en cuenta sus caracteristicas y capacidades econdmicas.

Son igualmente importantes, como actores, para el futuro y buen éxito del presente
proyecto las diferentes administraciones locales que pueda haber en los municipios de la
Mancomunidad Comarca de Baza. Estas pueden colaborar en el proyecto, mediante la

aportacidon de recursos humanos o siendo puntos de informacion, entre otras muchas
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posibilidades. Asi, cabe destacar como colaborador esencial para este proyecto, los
Servicios Sociales de los diferentes municipios del territorio, ya que un sector importante de
la poblacidon al que va destinado este proyecto son los colectivos mas vulnerables, como las

familias monoparentales, las familias en situacidn de pobreza, las personas mayores etc.

Por otro lado, también se consideré que eran actores importantes para el proyecto la
poblacién de los diferentes municipios, por lo que se llevd a cabo una encuesta destinada a
ellos. El fin de estas encuesta era el de conocer la opinién de la poblacién, pues deben
conocer en todo momento la existencia del proyecto asi como las diferentes lineas de
actuacidon ya que sin su participacion en el mismo no es posible la reactivacién y
revitalizacion de las viviendas vacias, pues son los propietarios de las mismas los que deben

decidir participar.

Entidades externas de gestion. Una de las lineas de actuacién que se barajaron en las
reuniones que se tuvieron en Cuevas del Campo y Cortes de Baza fue el de la cesidon de
viviendas a los Ayuntamientos para que estos pudieran gestionar los alquileres y sirvieran
de garantes a los propietarios de las casas. Teniendo en cuenta esto, otra opcidn se barajé y
se vié mas factible en municipios como Freila o Zujar fue la de encargar esta gestion a una
entidad externa, mediante la cesién de esa gestion del Ayuntamiento o directamente a

través de una entidad externa privada que quisiera llevarla.

También, seria conveniente, nombrar a una persona responsable en cada municipio en
relacién a la Oficina de Vivienda, para que pudieran coordinarse entre ellos los diferentes
Ayuntamientos, facilitdndoles asi el trabajo. Por tanto, esas personas responsables se

vuelven actores clave para el futuro del proyecto.

Diputacidn de Granada. La Diputacion de Granada tiene un papel muy importante ya que es
la entidad encargada coordinar determinados servicios en la provincia (a escala comarcal o
supramunicipal) y, por tanto, de colaborar con la Mancomunidad Comarca de Baza para
darle difusidn al proyecto. Ademas también puede proporcionar a la Mancomunidad el
asesoramiento técnico, juridico o econdmico necesario para poder llevar a cabo la

estrategia que se siga finalmente.

Empresas de construccion de la zona. A la hora de realizar la construccidn o rehabilitacion

O r A L] gt
i Asipifl. >

1V A A
D GEAS AT B



39

|
Diputacién PROGRAMA PUENTES
de Granada P _

S
del parque de viviendas de los diferentes municipios seria idéneo contar con la colaboracién
y la gestidn de estos proyectos de empresas de construccién de la zona, ya sean locales o de
los municipios adyacentes. De esta forma, ademds de revitalizar el parque de viviendas se
fomenta el empleo local, lo cual darad estabilidad a todos aquellos posibles trabajadores
temporales o que quieran trabajar en la zona ademas de a los trabajadores locales. También
se hace necesario contar con empresas constructoras especializadas para el caso de

rehabilitacion de las casas cueva.

Aseguradoras. Debemos tener en cuenta que las aseguradoras podrian ser otro de los
actores protagonista en el desarrollo de este proyecto pues, si se optara por la cesion de uso
de viviendas al Ayuntamiento o entidades privadas de gestion, la contratacion de seguros
seria una de las estrategias para resolver el problema ya que aportan solidez financiera y

garantias, tanto para los propietarios como para quien gestione la cesion.

Medios de difusion y promocidn. Se hace interesante contar con la colaboracién de estos
medios para que ayuden a la promocién del proyecto y asi poder difundir y dar a conocer el
mismo, atrayendo a nuevos pobladores interesados en vivir en estos municipios, con las
ventajas que suponen como la tranquilidad, el medio rural y la naturaleza que les rodea o
atraidos por la experiencia de poder vivir en casas cuevas. La divulgacion del proyecto con

ayuda de estos medios, por tanto, se hace muy necesaria para darle visibilidad.

Algunos medios de difusion y promocién del mismo, para dar a conocer la linea de

actuacion que finalmente se haya elegido entre las posibilidades expuestas, pueden ser las

diferentes redes sociales de los Ayuntamientos involucrados.
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Otros medios de difusion que deben ser tenidos en cuenta son los periddicos y emisoras de

radios, si son de ambito provincial mejor ya que lo dardn a conocer por toda la provincia.

Asi, como ejemplo de estos podemos mencionar:

Granada :
Ho -C=-
y X
W .o, canaiFiesta

Se hace interesante mencionar que es aconsejable realizar encuestas con todos estos
actores para poder conocer la situacion respecto a la vivienda desde diferentes
perspectivas. Es especialmente interesante conocer el punto de vista de las empresas o
entidades generadoras de empleo del territorio. Por ultimo, afiadir que, se propone la
realizacién de un taller participativo con los diferentes actores, como un medio para poder

conocer la opinidn de estos respecto al proyecto.

Afadir, por ultimo, que seria muy deseable la creacién de una pdagina web para la
Mancomunidad como un gran apoyo para este proyecto y demas Proyectos Puentes que se
estdn llevando a cabo, asi como para futuros proyectos que se realicen en la
Mancomunidad. Con ella se conseguiria darle mayor difusidon a todos estos a nivel comarcal,
pues debemos hacer hincapié en el trabajo de todos los municipios como comarca, ya que

“la union hace la fuerza”.

Compaiieras del Programa Puentes. Otros actores a mencionar son las compafieras del
programa que se encuentran realizando proyectos de vivienda. Ha sido muy util a la hora de
desarrollar este proyecto la puesta en comun de ideas con las demds companferas que
también se encuentran elaborando proyectos de viviendas pues se han ido aportando ideas
o soluciones que pueden ser extrapoladas de un territorio a otro pues muchos comparten

problematicas similares.
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Ademas de para aportar ideas también ha sido util desde un punto de vista mas critico ya
que te ayudan a tener una vision desde fuera y de la que muchas veces no somos

conscientes.

Como se menciona en el epigrafe sobre el rescate y tratamiento de informacién, otro actor
importante a la hora de desarrollar este proyecto ha sido Miguel Angel Coca, persona de
referencia para los estudiantes con proyectos en la Mancomunidad Comarca de Baza. Ha
sido muy uatil su presencia y participacion en el proyecto ya que ha sido de suma
importancia, entre otras cosas, a la hora de realizar el primer contacto con los diferentes

Ayuntamientos, dandonos las claves para poder lograrlo.

3.4 AcTiviDADES GENERALES Y TAREAS ESPECIFICAS.

41

Para la elaboraciéon adecuada del Proyecto de Vivienda en la Mancomunidad Comarca de
Baza se definieron, por parte de la Asistencia Técnica, una serie de actividades y tareas a
realizar organizadas en diferentes fases, de forma que se estructurara el proceso de manera
légica y efectiva, aprovechando mejor los tiempos ya que se cuenta con un tiempo limitado

para la elaboracidn del Proyecto, y que en algunos casos puede incluso resultar algo escaso.

Trabajo Previo.
Antes de empezar con acciones concretas se hizo necesario establecer una base
metodoldgica y organizativa, que sirviera para guiar todo el proceso de elaboracion del
proyecto. Asi, las actividades previas incluyen:
- Orientacion metodoldgica y reestructuracion del proyecto en funcion del perfil
de la estudiante. Se definié el enfoque metodoldgico, de forma clara, que se le iba
a dar al proyecto. En este caso, al estar estudiando el Master en Abogacia y
Procura, se le dio al proyecto un enfoque juridico. De esta forma se debia abordar
el proyecto desde este enfoque y asi se le hizo saber a las diferentes entidades

locales a la hora de concretar las diferentes soluciones posibles.

- Definicion de hitos, concrecion de sus contenidos e instrumentos de
seguimiento. Se fueron estableciendo diferentes etapas claves durante el

proyecto, especificando que actividades se debian completar en cada fase.
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- Estudio de los recursos de partida. Revisidn y analisis de la bibliografia existente
asi como de los recursos disponibles y facilitados tanto por la Asistencia Técnica
como por las diferentes corporaciones municipales implicadas en el proyecto. Esta
parte es clave para dar con las posibles soluciones y que estas sean adecuadas al

contexto del proyecto.

- Estudio de la vinculacidon con otras acciones de la Agenda Urbana y procesos
locales. Se realizd un estudio de otros proyectos para ver las sinergias entre estos
y el presente proyecto, asi como para lograr coordinar las diferentes iniciativas,
logrando asi que los recursos que se empleen en la consecucién de los diferentes

proyectos y programas se haga de la forma mas eficiente posible.

- Estudio de la vinculaciéon con los proyectos de otros Programas Puentes, tanto de
esta edicion como de ediciones anteriores. Con este punto lo que se pretende es
gue exista una colaboracién entre los diferentes estudiantes que participan en el
Programa Puentes asi como la optimizacion del tiempo y la colaboracién entre los
estudiantes. En este caso, no hay un proyecto previo en la zona ya que se trata de
la primera fase del Proyecto de Vivienda en la Mancomunidad Comarca de Baza. A
pesar de ello, si que se ha dado el caso de haber cierta similitud entre dos
proyectos aunque cada uno en una Comarca diferentes, por lo que se aprovechd
esto para aunar recursos a la hora de la busqueda de posibles soluciones para

ambos territorios.

Contactos con los ayuntamientos.

Tras haber realizado todo el trabajo previo anteriormente expuesto, se pudo pasar a la

siguiente fase: contactar con los diferentes ayuntamientos.

En un primer momento, se realizd un primer contacto con los ayuntamientos de los
municipios a los que va destinado el proyecto, concretando asi una serie de reuniones con
los alcaldes, alcaldesas, secretarios y técnicos de los mismos. En estas reuniones se les
presentd el proyecto, su propdsito y la necesidad de colaboracién y participacién que

requeria el mismo.

Ademas en dichas reuniones se proporcioné informacion detallada sobre los objetivos que
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se buscaba conseguir con el proyecto. Se les expuso que se haria desde un punto de vista
juridico, debido al perfil de la estudiante involucrada asi como se les pidid que nos

propusieran las soluciones que ellos veian adecuadas y factibles para su municipio.

Estas reuniones sirvieron para poder establecer un contacto clave en cada uno de los
ayuntamientos, para cuando necesitaramos contactar con ellos saber a quién acudir y
también para que fuera esta persona la que se pudiera poner en contacto con la

estudiante si lo necesitaban.

Por tanto, de todas esas reuniones y contactos realizados se fue recopilando informacién
sobre la demanda de vivienda en cada municipio y nos ayudd a ajustar las hipdtesis de

partida del proyecto, en funcién de los datos recogidos y el feedback obtenido.

Anadlisis y diagnodstico de la informacion recabada.
Una vez recopilada toda la informacién y hecho el primer contacto con los Ayuntamientos,
es cuando se puede pasar a realizar un analisis detallado de la situacién. Para poder
realizar dicho andlisis y diagndstico es necesario sintetizar toda la informaciéon obtenida en

las reuniones con los ayuntamientos y el estudio previo.

Como sintesis de las reuniones mantenidas y de la informacién obtenida podemos
destacar lo siguiente:

- La mayoria de municipios consideran como prioridad la vivienda. Se nos menciond
el hecho de que en sus municipios se esta viendo como el centro del municipio se
abandona progresivamente pues se estan llevando a cabo construcciones nuevas
en la periferia, muchas veces por que es mas facil que adquirir y/o rehabilitar una
casa en el centro del municipio.

- Hay un nlcleo de poblacidn extranjera que viene a trabajar al territorio y que
desean fijar en el mismo, pues estos traen consigo a sus familias y ayudan a
repoblar los municipios, como es el caso de Cuevas del Campo.

- Falta de capacidad econémica en la mayoria de los municipios. Ante esto, hicimos
hincapié en que era un proyecto a nivel supramunicipal, de forma que lo ideal es
gue sea llevado a cabo por la Oficina Comarcal de Vivienda y asi tanto los
esfuerzos como el capital aportado se soporta entre todos los municipios y no solo

por uno de ellos.
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Problema con viviendas adquiridas por extranjeros, mas concretamente con
residentes de Reino Unido. Se nos hizo saber que numerosos residentes de Reino
Unido habian adquirido viviendas en los municipios y que, tras su compra, habian
dejado de ir al municipio. El problema aqui es que se hace muy dificil (imposible,
en palabras de los alcaldes) localizarlos de forma que nos encontramos con
viviendas que estan vacias y no se pueden incorporar al mercado de la
venta/alquiler porque no se puede localizar al propietario. Esta problematica es
frecuente en municipios como Freila.
Falta de acuerdo en los repartos de herencias o imposibilidad de localizar a los
herederos. Esta es una problematica bastante frecuente en los municipios

granadinos y no solo en la Comarca de Baza.

Analizados, por tanto, todos los datos recolectados podemos identificar algunos patrones

y problemas comunes a todos los municipios, asi como las oportunidades y soluciones que

se dan en el territorio, pudiendo asi trazar unas primeras soluciones mds adaptadas a lo

gue necesita cada municipio.

Por ultimo, una vez realizado el analisis DAFO, se llevaron a cabo una serie de encuestas

destinadas a los diferentes municipios para poder recopilar datos de la poblacidn, pues la

participacidn de los residentes de los municipios es muy importante en el proyecto que

nos ocupa. Las relacién de preguntas que se propusieron fueron las siguientes:

1.

Género:
Mujer.
Hombre.

Otros.

Edad:

Menos de 18.
Entre 18-25.
Entre 26-35.
Entre 36-64.

65 0 mas.

L ) iigh
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3.

Perfil:

Residente.

Residente de corta estancia (segunda vivienda).
Turista.

Trabajador temporal.

Visitante de temporada (por ejemplo en verano).

¢QUE OPINAS SOBRE LA VIVIENDA VACIA? ¢QUE PROPONE? ¢ESTARIA DISPUESTO A

REHABILITAR SU VIVIENDA?

4,

éCree que la presencia de casas vacias puede influir en la seguridad del
vecindario?

Si.

No.

No sabe/No contesta.

Otros:

¢Ha experimentado algln inconveniente o problema relacionado con las casa

vacias de la zona?
Si.
No.

No sabe/No contesta.

Si en la anterior pregunta ha respondido si ¢podria detallar cudl ha sido el

inconveniente o problema?

¢Considera que las casas vacias afectan negativamente a la imagen de la zona?.
Si.
No.

No sabe/ No contesta.

¢Cree que la rehabilitacion de las casas vacias podria beneficiar al pueblo?

Si.
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10.

11.

No.

No sabe/No contesta.

¢Cudles cree que son los principales beneficios de rehabilitar las casa vacias de la
zona?. (Seleccione todas las opciones que crea convenientes).

Mejorar la apariencia estética de la zona.

Aumentar el valor de las propiedades.

Mejorar la calidad de vida de los residentes.

Atraer nuevos residentes a la zona.

Fomentar la inversion y el desarrollo econémico local.

Otro:____

¢Cudles cree que son las principales dificultades a la hora de llevar a cabo la
rehabilitacidn de las casas? (Seleccione las opciones que crea convenientes).

Falta de recursos econémicos.

Falta de interés por parte de los propietarios.

Tramites burocraticos y permisos dificiles, poco accesibles, desconocidos o
complicados.

Falta de informacién en relacion a los beneficios de la rehabilitacion de las casas.
Propietarios no vinculados con el territorio.

Problemas en la gestidn de herencias.

Otros:

¢Qué acciones cree, de las propuestas a continuacién, que se deberian de tomar
para incentivar a la rehabilitacion de las casas vacias? (Seleccione todas las
opciones que crea convenientes).

Realizar campafias de concienciacién sobre la importancia de rehabilitar las
viviendas vacias.

Crear y/o dar a conocer programas de rehabilitacidon de casas vacias.

Establecer incentivos/beneficios fiscales para aquellos propietarios que decidan
rehabilitar sus casas.

Crear una Bolsa de Viviendas para ofertar su alquiler a posibles nuevos residentes

y que asi tengan fécil acceso a la vivienda en el municipio.

s CEIRIT W
e SSOERL T



47

Diputacién
de Granada

12.

13.

14.

15.

16.

Cesion de viviendas cerradas, por un periodo de tiempo, para su gestion por una
entidad publica o privada especializada.
Programas para rehabilitar las casas-cueva,

Otro:

¢Estaria dispuesto/a participar en iniciativas para abordar el problema de las casas

vacias de la zona?

Si.

No.

No sabe/No contesta.

Otro:____

¢Qué tipo de apoyo considera que se le debe brindar a aquellos propietarios que
deseen rehabilitar sus casas? (Seleccione todas las opciones que crea
convenientes).

Asesoramiento juridico y fiscal.

Incentivos o beneficios fiscales.

Facilitacién y celeridad de los tramites y permisos obligatorios.

Acceso a programa de financiacion.

¢Cree que la rehabilitacion de las casas de la zona debe tener algun enfoque
especifico? Ya sea la conservacion del estilo arquitectdnico, la implementacién de
medidas de eficiencia energética etc.

Si.

No.

Si ha respondido Si en la anterior pregunta, exponga brevemente el enfoque que

considera que es necesario..

¢Cémo cree que deberia de involucrarse la corporacidon municipal en el proceso?
Organizando talleres para informar y concienciar a los residentes.

Promoviendo la participacién en los planes de rehabilitacion.

L
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Ayudando a los propietarios que desean rehabilitar la vivienda mediante la
subvencion del proyecto.

Promoviendo la mediacién entre los diferentes herederos para que puedan unir
posturas, solucionando asi los problemas hereditarios.

Mediante la cesidn de uso de viviendas vacias a los Ayuntamientos.

Otro:____

17. Si tiene alguna propuesta o sugerencia que crea que podria ser util, puede
comentarla a continuacién para que se pueda tener en cuenta desde el

Ayuntamiento:

Esta encuesta fue enviada a cada uno de los alcaldes y alcaldesas diferentes
Ayuntamientos, pues estos se ofrecieron a ayudar con la difusién de la encuesta y a
compartirla en los sitios clave de los municipios, asi como a los

del territorio para que, desde alli, pudiera hacerse llegar a los residentes de los diferentes
municipios ya que son dos puntos de difusion de informaciéon y de cercania con la

ciudadania que facilita que la encuesta llegue al destinatario objetivo.

Sin embargo, nos encontramos con que a la hora de recabar la opinidn y participacion de
la ciudadania a través de la encuesta no se consiguio respuesta alguna por parte de ningln
municipio asi que perdimos informacién valiosa que se nos podia haber aportado por esta
via. Por ello se hace necesario que en las siguientes fases del Proyecto de Vivienda en la
Mancomunidad Comarca de Baza se vuelva a intentar recabar informacién de la poblaciéon
mediante una encuesta, ya sea la misma u otra elaborada con las nuevas problematicas
que hayan podido surgir en el territorio. Ademas, es aconsejable la realizacién de talleres
para el Proyecto y para difundir la encuesta, ya que para el desarrollo de este proyecto y

encontrandose el mismo en la fase uno no ha sido posible su desarrollo.

Elaboracion de propuestas generales para la Mancomunidad Comarca de Bazay
para casos puntuales en cada municipio.
En base al diagndstico, pudimos extraer diferentes soluciones, algunas comunes a todos

los municipios y otras mas individualizadas, debido a los diferentes contextos y

N~ ratiH (% R
o SOTIRL T



49

l

|
Diputacién PROGRAMA PUENTES
de Granada L VRS

necesidades que presentaban los municipios. Entre estas soluciones, por ejemplo,
podemos nombrar:

- Incentivos para la rehabilitacion de viviendas vacias y casas cuevas. Esta fue una
de las soluciones que se barajaron, y la mds aceptada, en el municipio de
Benamaurel.

- Cesidn de uso de viviendas vacias a los Ayuntamientos para su gestidn y puesta
en el mercado del arrendamiento. Esta solucion fue la que se propuso en la
reunion mantenida con la alcaldesa de Cuevas del Campo.

- Creacidn de un registro de viviendas vacias para que aquellos interesados en vivir
en el municipio pudieran contactar con los propietarios de dichas viviendas. Aqui
los ayuntamientos sdlo gestionarian la creacidon de dicho registro o pagina web,
haciendo de puente para que puedan ponerse en contacto el propietario de la
vivienda y el interesado en alquilar o comprar. Esta solucién nacié de la reunidn

mantenida con el ayuntamiento de Freila.

Estas propuestas o soluciones en algunos casos son puntuales para el municipio, como el
caso de la cesién de uso de las viviendas el cual se pensd en un principio para el municipio
de Cuevas del Campo vy, posiblemente también, para Cortes de Baza, todo esto sin
perjuicio de que posteriormente alguno de los otros municipios quiera unirse y acoger

dicha propuesta.

Como punto de cierre de esta fase tenemos la presentacién del proyecto a las entidades
locales que se llevara a cabo en septiembre. En esta presentacidn se les expondran todas
estas propuestas para que puedan hacer las anotaciones que crean correspondientes, asi
como para asegurar que las soluciones planteadas son viables y cuentan, en cada caso, con

el respaldo local necesario.

Elaboracién del TFP, devolucién y cierre del mismo.
Por ultimo, durante la realizacion del proyecto, se ha ido desarrollando el presente
documento. Este documento, conocido como Trabajo de Fin de Proyecto (TFP), recoge
todo el proceso de las précticas, desde la planificacién inicial hasta las propuestas finales,

incluyendo el andlisis DAFO y el CAME.

Una vez elaborado el TPF, la Asistencia Técnica sera la encargada de revisar el contenido
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del mismo, cerciorandose asi que cumple con los requisitos que se esperan del mismo.
Una vez revisado y presentados los resultados en el territorio, mediante la presentacion
final que tendra lugar en septiembre, se puede cerrar el TFP aifadiendo las conclusiones
extraidas de dicha presentacion final, que servira para dar las pinceladas finales al

Proyecto de Vivienda de la Mancomunidad Comarca de Baza.

Todas estas actividades van dirigidas a garantizar una buena implementacidn, estructurada
y efectiva del proyecto, promoviendo la participaciéon activa tanto de todos los actores
locales y la integracion de estrategias para afrontar las necesidades reales de la

Mancomunidad Comarca de Baza.

3.5 RECURSOS NECESARIOS Y POSIBLES.

50

Para poder llevar a cabo el Proyecto de Vivienda en la Mancomunidad Comarca de Baza de
manera efectiva, se hace fundamental identificar y desarrollar todos aquellos recursos que
son necesarios y que nos permitan la correcta ejecucién de cada una de las fases del
proyecto. Estos recursos incluyen, por tanto, recursos humanos, recursos materiales,

tecnoldgicos y financieros.

RECURSOS HUMANOS.
Se hace totalmente necesario contar con un equipo multidisciplinar, esencial para cubrir
todas las dreas del proyecto. Este equipo es necesario para el desarrollo y coordinacion del
proyecto pues son los encargados de que, una vez que se apruebe el desarrollo del
proyecto, este se lleve a término, cumpliendo con todos los objetivos establecidos y que se

pretende alcanzar con el mismo.

Estos recursos en algunos casos podran ser recursos dedicados exclusivamente al proyecto y
en otros pueden ser recursos ya existentes en el territorio y que presten su apoyo a la

Oficina Comarcal de Vivienda.

Asi, en este equipo se podria incluir:
- Responsable/Coordinador del proyecto. Se hace totalmente necesario para el buen
desarrollo del proyecto establecer un responsable del mismo, para que se encargue
de la planificacién, organizacidn, coordinacion y supervision del proyecto y de todas

las actividades del mismo. Ademas, la persona que se contrate y asigne como
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responsable del proyecto sera la persona de referencia para todos los que necesiten
saber como va el proyecto o necesiten informacidn del mismo. El responsable, por
tanto, hara de unidn entre los diferentes municipios ya que serd el encargado de ir
dando informes periddicos sobre el proyecto a los diferentes ayuntamientos.

- Técnicos/as en vivienda y urbanismo. Se necesitan especialistas en desarrollo
urbano, planificacién, anadlisis de datos, diagndstico y elaboraciéon de propuesta.
Ademads se hace necesario contar con arquitectos y especialista en rehabilitacion de
casas cuevas debido a las caracteristicas de los municipios del territorio ya que
cuentan con un gran nimero de casas cuevas por municipio, como se puede extraer
de los Planes de Vivienda y Suelo Municipales.

- Abogado/a. En esta primera fase del proyecto se han determinado una serie de
soluciones, desde un punto de vista juridico, por lo que seria recomendable que en
el equipo destinado al desarrollo del proyecto hubiera un profesional de esta area,
pues es de gran utilidad a la hora de la elaboracion de posibles contratos, creacion
de bases reguladoras de la cesién de uso personalizadas para cada municipio en
concreto etc.

- Voluntarios y colaboradores locales. Contar con voluntarios y colaboradores locales
puede ser muy util a la hora de recopilar informaciéon, de comunicarse con los
ciudadanos, de llevar a cabo encuestas en los municipios para contar con la
participacién y opinidn ciudadana etc.

- Economista. Se hace necesario contar con un especialista en economia ya que
debido al tipo de proyecto se van a tener que llevar a cabo, en diferentes ocasiones,
estudios de viabilidad econdmica de las posibles propuestas y también para que
asegure la sostenibilidad financiera del proyecto. Es muy importante ya que estos
municipios no cuentan con una capacidad econémica muy grande para llevar a cabo
algunos proyectos y necesitan, por ende, utilizar los recursos econémicos con los

gue cuentan de la forma mds eficiente y eficaz posible.

RECURSOS MATERIALES.
No debemos olvidar, a pesar de las soluciones propuestas, que uno de los fines que se
quieren alcanzar con este proyecto es la creacion de una Oficina de Vivienda Comarcal. Por
ello, vemos como se hace necesario, como recurso material, la consecucién de un espacio,

ya sea dentro de los propios ayuntamientos o de una oficina creada desde cero, para tal fin.
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Ademas, en dicha Oficina, que se haya vinculada con el Proyecto de Vivienda de la
Mancomunidad Comarca de Baza, se pueden llevar a cabo las reuniones que se den entre
los ayuntamientos y el equipo multidisciplinar encargado del proyecto, asi como las posibles

reuniones o talleres que se quieran hacer para informar a la poblacidn, por ejemplo.

Como es obvio, ademas, se necesita material de oficina y de campo, como material de
papeleria, equipos informaticos, impresoras, etc, es decir todos aquellos recursos
materiales que sean necesarios para que el equipo encargado del proyecto pueda trabajar

en el mismo.

Por ultimo, también mencionar que, se hace interesante la posibilidad de elaborar folletos,
carteles y otros materiales informativos y promocionales tanto sobre el proyecto en si como
sobre la Oficina de Vivienda Comarcal, pues estos son muy Utiles para difundir el proyecto y
mantener informada a la poblacién de los municipios sobre los avances que se van

realizando.

RECURSOS TECNOLOGICOS.
Ademas de los recursos mencionados con anterioridad son necesarios este tipo de recursos
para poder desarrollar el proyecto.

- Software de Gestion y Planificacidon. Se hace necesario contar con este tipo de
herramientas digitales de gestién de proyecto, herramientas de mapeo y analisis,
programas de disefio e incluso de modelado para la planificacién de las viviendas,
por ejemplo en el caso de que se opte por la construccidon de un nuevo parque de
viviendas, entre otros.

- Plataformas de comunicacion, redes sociales y pagina web. Se hace necesario
contar con plataformas digitales para la comunicacién interna el equipo de trabajo
tanto entre ellos como con los ayuntamientos y los diferentes agentes que
participan en el proyecto. Ademds son necesarias las redes sociales para poder
mantener informada a la poblacidn sobre el proyecto.

Por otro lado, se hace necesaria la creacidn de una pagina web para la Oficina de
Vivienda Comarcal y para la creacion del Registro de propietarios interesados en
vender o alquilar su vivienda, de forma que la poblacién que necesite informacion

sobre el tema la tenga toda recogida en un mismo sitio y de facil acceso.
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RECURSOS FINANCIEROS.
Como todo proyecto, se hace necesario unos recursos financieros para que el proyecto
pueda desarrollarse. Como sabemos, los municipios que componen la Comarca de Baza no
tienen la capacidad econdmica por si solos de poner en marcha una Oficina de Vivienda, de
ahi que se haga en el ambito comarcal ya que, de forma conjunta, el desembolso econdmico

€s menor.

A parte de esto, podemos mencionar los siguientes recursos financieros de los que nos
podemos valer para poder desarrollar el proyecto:

- Financiacién publica. Se debe de realizar una busqueda para concretar si existen
fondos provenientes de entidades publicas de los que se pueda ver beneficiado el
proyecto. Estos fondos, en un momento inicial, pueden provenir de entidades como
los propios Ayuntamientos, para que se puedan cubrir con ellos los costos iniciales
del proyecto como la contratacién del equipo de trabajo, la adquisicidon de equipos y
la ejecucion de actividades en el territorio.

- Subvenciones y ayudas. Estas pueden incluir fondos europeos o programas
especificos provenientes del Gobierno Central.

- Inversién privada y colaboracidn publico-privada. Se pueden establecer alianzas con
empresas privadas y entidades financieras interesadas por ejemplo para la cesion

de uso de viviendas.

Ademds de todos estos recursos humanos, materiales, tecnoldgicos y financieros
mencionados se hace necesario invertir en otro tipo de recursos. Asi, debemos tener en
cuenta que la capacitacién y la formacién son muy importantes. Por ello habra que invertir
en programas de formacidon y capacitacion para el equipo de trabajo encargado del

proyecto.

Por otro lado también habra que invertir en asesoramiento y consultoria, contratando a
expertos y consultores externos que nos van a dar esa vision desde “fuera” del proyecto y
que nos pueden ayudar a ver ciertos aspecto del proyecto de los que nos somos

conscientes.

En conclusidn, todos estos recursos se hacen necesarios para asegurar el éxito del proyecto

pues al garantizar las disposicidon de todos ellos y que estdn adecuadamente gestionados y
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coordinados maximizamos la efectividad del proyecto y el cumplimiento y consecucién de

los objetivos propuestos.

FASES PARA SU IMPLEMENTACION.

Una vez disefadas y desarrolladas las posibles lineas de actuacién para los municipios
pertenecientes al territorio de la Mancomunidad Comarca de Baza, asi como las
especificaciéon de los actores y recursos que son necesarios para la consecucién de las
mismas se hace necesario establecer las fases en las que se deben ejecutar, es decir una vez
gue la Oficina Comarcal de Vivienda sea una realidad en la Comarca de Baza, podran los
municipios, a través de ella, optar por una u otra linea de trabajo y, para desarrollarla se
aconseja seguir la guia que se expone a continuacién para poder desarrollar e implementar

dicha linea de actuacion elegida.

Previo a estas lineas de trabajo se propone el desarrollo de una fase previa a todas ellas.
Dentro de dicha fase tenemos, entre otras cosas, y siendo el objetivo principal de la misma
la Creacion de la Oficina Comarcal de Vivienda de la Comarca de Baza. El sentido de que la
fase previa sea la creacion de la Oficina no es otro que el simple hecho de que desde la
Oficina se pueden llevar a cabo las fases iniciales de las tres lineas de actuacion que se han
propuesto a lo largo del presente Proyecto. Asi, una vez se haya creado la Oficina de
Vivienda, ya sea como Oficina independiente o, por ejemplo, con sede dentro de la propia
Mancomunidad de municipios de la Comarca de Baza, podemos proseguir con el desarrollo
de la fase inicial. Otra parte importante de esta fase inicial es recabar informacion sobre los

municipios, cosa que se debe realizar desde la propia Oficina.

Esto se debe a que durante el desarrollo del presente proyecto no se ha podido recabar
toda la informacién previa necesaria, pues al tratarse de la primera fase del proyecto se ha
llevado a cabo una tarea mas informativa del mismo con los Ayuntamientos que

recaudadora de informacion.

Por ende, se debe retomar el analisis y diagndstico técnico y social del estado de la vivienda
en la Comarca. Para ello se deben, entre otras cosas:
- Realizar encuestas para conocer la opinién de la poblacion, pues en el presente
proyecto no ha sido posible conocerla.

- Realizar talleres informativos o sesiones informativas para dar a conocer el proyecto
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a los demds agentes y actores del mismo, y no solo a los Ayuntamientos. Se pueden
aprovechar estos talleres o sesiones para llevar a cabo las encuestas y asi ayudar a
los actores con las posibles dudas que les surjan a la hora de realizar las mismas.

- Elaborar un andlisis del estado actual del parque de viviendas de los municipios del
territorio. Esto nos permitira conocer el estado de las viviendas, asi como nos
permitird seleccionar aquellas que sean mas iddneas para las lineas de actuacion
propuestas pues no todas valen ya que deben cumplir una serie de caracteristicas
y/o requisitos.

- Mapeo de viviendas vacias, para asi poder localizar todas las que hay en dicha
situaciéon en los municipios involucrados, pudiendo posteriormente elaborar un

listado con todas ellas.

Ojo, cabe recordar que con la creacién de la Oficina de Vivienda de la Comarca se debe
crear también una pagina web para esta y que le sirva como otro recurso mas para dar a
conocer a los ciudadanos todo lo relacionado con los proyectos que se estén llevando a

cabo desde la Oficina de Vivienda asi como por los Ayuntamientos a nivel comarcal.

Esta fase previa debe llevarse a cabo por parte de la Oficina Comarcal de Vivienda, y por
tanto no es trabajo de los Ayuntamientos. Se podria contar, si fuera necesario para ello con
la asistencia o colaboracién de la Diputacidn de Granada para organizar y coordinar dicha

fase de difusién.

A continuacién se expone un calendario orientativo y que puede estar sujeto a posibles
modificaciones, para ejemplificar como podria extenderse en el tiempo el desarrollo de
cada una de las fases anteriormente expuestas. Se ha realizado para un periodo de tiempo

de un aio.

mes | mes | mes [ mes | mes | mes | mes | mes [ mes | mes | mes | mes
01 | 02 03 04 | 05 06 07 08 09 10 | 11 12

mes
13

Creacion
Oficina de
Vivienda

Creacion
Pagina Web

Recopilacion

O r A L] gt
i Asipifl. >

1V A A
D GEAS AT B




56

l

|
Diputacién PROGRAMA PUENTES
de Granada LIE .

de

Informacion

Analisis y
Diagndstico

de

situacion

INCENTIVOS O BENEFICIOS FISCALES PARA LA REHABILITACION DE VIVIENDAS.
Fase I: Analisis de las diferentes zonas del municipio para poder seleccionar la zona o
viviendas en las que se aplicaran los incentivos o beneficios, intentando optar por aquellas
zonas o viviendas que reunan una serie de condicionantes que estimulen, por tanto, la
puesta en uso de las viviendas que se encuentren vacias, que sean segundas viviendas, en
funcién del afio de construccion etc. Esto es asi ya que los municipios no pueden asumir
econdmicamente dar incentivos o beneficios fiscales a todo el municipio, por lo que lo
recomendable es ir actuando por zonas o por viviendas concretas si cumplen determinados
condicionantes. Estas condiciones deben ser definidas por los Ayuntamientos tras analizar
las diferentes realidades de sus municipios, de forma que opten por la mas adecuada y que

no tiene porque ser la misma en todos los municipios.

Fase Il: Elaboracién del catidlogo de posibles incentivos fiscales de los que se beneficiaran
los propietarios que decidan rehabilitar sus viviendas para ponerlas de nuevo en el mercado

del alquiler.

Fase lll: Elaboracién del documento regulador que recoja las bases y requisitos para poder

ser destinatario de dichos incentivos.

Fase IV: Disefio de un plan de comunicacidn, asi como de un plan de promocion para darlo a
conocer entre los posibles beneficiarios, mediante la creacién y distribucién de flyer,

mensajes en las redes sociales o incluso talleres de informacion.

A continuacidn se expone un calendario orientativo y que puede estar sujeto a posibles
modificaciones, para ejemplificar como podria extenderse en el tiempo el desarrollo de
cada una de las fases anteriormente expuestas. Se ha realizado para un periodo de tiempo

de un afio.

s CTOSIT ='
A

D GEAS AT e




57

l

|
Diputacién PROGRAMA PUENT
de Granada PRACTI

RIA

mes | mes | mes | mes [ mes | mes | mes | mes | mes | mes | mes | mes
01 |02 03 04 |05 06 (07 |08 09 10 11 | 12
Fase |
Fase Il
Fase Il
Fase IV

CREACION DE UN PORTAL DE VIVIENDAS.
Fase I: Creacion de las bases reguladoras y requisitos que se deben cumplir para que los

inmuebles puedan acceder al Portal de Vivienda Comarcal.

Fase IlI: Creacion de una pagina web a nivel comarcal donde se recoja la informacion de

todos los inmuebles de aquellos propietarios que estén interesados en vender o alquilar.

Fase lll: Desarrollo de planes de comunicacién y promocién para dar a conocer la existencia
de dicho Portal de Vivienda mediante la creacion de flyer y publicaciones en las redes,
ademas de un apartado dentro de la propia pagina web del Ayuntamiento que redirija a los
interesados al Portal de Vivienda. También se pueden llevar a cabo talleres informativos
donde se les informe de todo lo necesario a los posibles interesados pues estos nos pueden
servir para resolver todas las dudas que tengan y, ademads, se pueden repartir los folletos

elaborados para que puedan llevarselos.

Fase IV: Establecimiento de un punto (lo ideal es que sea la Oficina de Vivienda Comarcal), o
de una persona encargada en cada municipio pero que pertenezca a la Oficina de Vivienda
Comarcal y por tanto haga de nexo entre el municipio y la Oficina, que sea quien vuelque
toda la informacion sobre los inmuebles en el Portal de Vivienda, para asi asegurarnos de

gue quien accede cumple con los requisitos establecidos.

Fase V: Promocidn y divulgacion de la existencia de dicho Portal de Vivienda para que todo
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aquel interesado en adquirir o alquilar una vivienda en el municipio pueda acceder a este y,
a través del mismo localizar los datos del propietario/a de la vivienda en la que esta
interesada y puedan ponerse en contacto. Recordemos que el la persona encargada o la
entidad encargada (la Oficina de Vivienda Comarcal) solo se encarga de crear la red y de

volcar los datos en la misma.

A continuacién se expone un calendario orientativo y que puede estar sujeto a posibles
modificaciones, para ejemplificar cobmo podria extenderse en el tiempo el desarrollo de

cada una de las fases anteriormente expuestas. Se ha realizado para un periodo de tiempo

de un afio.

CESION DE USO DE VIVIENDA AL AYUNTAMIENTO O ENTIDAD GESTORA EXTERNA.
Fase I: Creacién de las bases reguladoras asi como el establecimiento de los requisitos que
se deben cumplir por parte de los interesados en ceder su viviendas y de los interesados en

alquilar alguna de las viviendas cedidas.

Fase Il: Contratacién, por parte del Ayuntamiento o de la entidad gestora, de un seguro de

responsabilidad.

Fase lll: Establecimiento de un punto, como puede ser una Oficina de Vivienda, dentro del

cual haya una persona o un equipo encargado de recoger todas las solicitudes y revisarlas
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para comprobar que tanto los solicitantes de viviendas como propietarios y las viviendas en

si cumplen los requisitos establecidos.

Fase IV: Creacion de campafias de promocidn para dar a conocer el programa a los posibles
interesados en ceder su vivienda, mediante flyer, talleres, publicaciones en las redes

sociales etc.

Fase V: Elaboracién de un catdlogo, a nivel interno, con todas las viviendas que hayan

pasado el filtro y por tanto cumplen los requisitos para poder ponerlas en alquiler.

Fase VI: Creacién de campafias de promocién del programa, para que la gente interesada en

alquilar algiin inmueble en la zona pueda acceder al mismo.

Fase VII: Por ultimo, se pondria en marcha el programa, empezando a alquilar las viviendas

cedidas a todo/a interesado/a en alquilar una vivienda en el municipio.

A continuacidn se expone un calendario orientativo y que puede estar sujeto a posibles
modificaciones, para ejemplificar como podria extenderse en el tiempo el desarrollo de
cada una de las fases anteriormente expuestas. Se ha realizado para un periodo de tiempo
de tres anos, pudiendo luego por tanto, cuando se materialice en la realidad, conllevar mas

o0 menos tiempo del establecido aqui.

1-3 |46 (79 |10-12 |13 |46 |79 |10-12 (1-3 |46 |7-9 |10-12

Fase |

Fase Il

Fase Il

Fase IV

Fase V

Fase VII
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Fase VIII

3.7 HoJA DE RUTA TERRITORIAL PROPUESTA PARA EL DESARROLLO DEL PROYECTO.

60

Una vez establecido un calendario aproximado de las diferentes fases, en las que se
propone el desarrollo de las diferentes lineas de actuacién posibles bajo el Proyecto de
Oficina Comarcal de Vivienda y Reto Demografico, Gestion e Innovacién, se hace necesario

establecer la hoja de ruta municipal.

Una hoja de ruta, o roadmap, no es mas que una forma de ver en perspectiva todas las
tareas, logros y objetivos que se van a dar o se esperan desarrollar en el proyecto. En el caso
gue nos ocupa, se hard una hoja de ruta para mostrar lo que se debe realizar en cada una

de las lineas de actuacién anteriormente expuestas.

CREACION OFICINA COMARCAL DE VIVIENDA DE LA COMARCA DE BAZA.
Fase I: Establecimiento de la Oficina de Vivienda que sirva de nucleo para coordinar y
gestionar las futuras fases del Proyecto de Vivienda, en la Comarca de Baza. Asi, las tareas
clave a realizar son:
- Decidir la ubicacién de la Oficina, ya sea una sede independiente o como parte
integrada en la Mancomunidad de municipios de la Comarca de Baza.
- Definir la estructura organizativa de la oficina: roles y responsabilidades.
- Asignar presupuestos y recursos humanos necesarios.
- Creacion de un logo para la Oficina.
- Dotar la oficina de todos los elementos ofimaticos necesarios, asi como de conexidn
a internet y medios de comunicacidn necesario.
- Realizar una inauguracion oficial, donde acudan representantes de todos los actores
involucrados en el proyecto, como representantes de los Ayuntamientos, de la

Diputacion de Granada, residentes de los municipios etc.

Fase Il: Creacion de una pagina web para la Oficina de Vivienda. Asi se debe:
- Desarrollar y lanzar una plataforma web para que se pueda dar publicidad a todo el
trabajo realizado por la Oficina de Vivienda.
- Designar a una persona para que sea la encargada de mantener actualizada la

pagina web de la Oficina.
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Fase lll: Una vez establecida la Oficina de Vivienda podemos pasar a la siguiente parte de
esta actuacion, es decir recabar informacion. Aqui, las tareas a realizar son:
- Analisis del estado del parque de viviendas, recogiendo informacién sobre la
situacion de este y de los usos de las viviendas de los diferentes municipios.
- Mapeo de viviendas vacias para poder elaborar un futuro censo con las mismas y asi
gue los Ayuntamientos puedan tener datos reales y actualizados.
- Realizar estudios sobre la demanda y necesidades habitacionales de la poblacién.

Para ello podemos valernos de encuestas a la poblacién por ejemplo.

Fase IV: Por ultimo se debe planificar y elaborar el cronograma final para la implementacion
de las lineas de actuacion, si finalmente se opta por llevar a cabo alguna de las propuestas.
Para ello se debe:
- Establecer prioridades de intervencién basandose en los analisis y diagndsticos
realizados.
- Establecer el presupuesto y financiacion necesaria teniendo en cuenta el

cronograma realizado.

INCENTIVOS O BENEFICIOS FISCALES PARA LA REHABILITACION DE VIVIENDAS.
Fase I: Analisis de las diferentes zonas del municipio para poder seleccionar la zona o
viviendas en las que se aplicaran los incentivos o beneficios, intentando optar por aquellas
zonas o viviendas que reudnan una serie de condicionantes que estimulen, por tanto, la
puesta en uso de las viviendas que se encuentren vacias, que sean segundas viviendas, en
funcién del afio de construccion etc. Esto es asi ya que los municipios no pueden asumir
econdmicamente dar incentivos o beneficios fiscales a todo el municipio, por lo que lo
recomendable es ir actuando por zonas o por viviendas concretas si cumplen determinados
condicionantes. Estas condiciones deben ser definidas por los Ayuntamientos tras analizar
las diferentes realidades de sus municipios, de forma que opten por la mas adecuada y que

no tiene porque ser la misma en todos los municipios.

Objetivos y tareas a conseguir en esta fase:
- Recopilar y analizar los datos demograficos y socioecondmicos de las diferentes
zonas del municipio.

- Evaluar el estado de las viviendas y la densidad poblacional en cada una de las
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zonas.

- ldentificar las zonas o tipo de viviendas prioritarias donde la intervencion pueda
prevenir la despoblacion.

- Elaborar un informe en el cual se seleccione la zona o el tipo de vivienda objetivo

para la aplicacién de los incentivos fiscales.

Fase Il: Elaboracién del catidlogo de posibles incentivos fiscales de los que se beneficiaran
los propietarios que decidan rehabilitar sus viviendas para ponerlas de nuevo en el mercado

del alquiler.

Objetivos y tareas a conseguir en esta fase:

- Investigar y definir los posibles incentivos o beneficios fiscales, como reduccion de
impuestos, bonificaciones, deducciones etc, que pueden los Ayuntamientos ofrecer
a los solicitantes. Esto luego sera perfilado y adaptado por cada Ayuntamiento
segln sus caracteristicas, pero todos deben de partir de una base a nivel comarcal
que pueda ser extrapolable a todos (con especificidades).

- Analizar la viabilidad econdmica y fiscal de cada uno de los incentivos que se hayan
propuesto.

- Redactar un catalogo con los incentivos y beneficios finalmente elegidos, asi como
las condiciones y requisitos que deben cumplir los propietarios para que puedan
beneficiarse de los mismos.

- Validar el catdlogo con asesores legales y fiscales para asegurar que sean viables y
posibles, es decir que sean conforme a la normativa vigente, evitando asi incumplir

normativa alguna.

Fase lll: Elaboracién del documento regulador que recoja las bases y requisitos para poder

ser destinatario de dichos incentivos.

Objetivos y tareas a conseguir en esta fase:
- Redactar un documento regulador, incluyendo en él las condiciones, requisitos y
procedimientos para solicitar los incentivos.
- Revisar y aprobar dicho documento con el asesor juridico y/o financiero, de forma
gue este documento sea algo general para todos los municipios; sin perjuicio de

gue, una vez aprobadas cada Ayuntamiento las revise y adapte a su municipio.
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- Publicar el documento para que pueda ser consultado publicamente y recoger asi el
feedback de los interesados, pudiendo asi hacer las correcciones necesarias antes

de su publicacién definitiva.

Fase IV: Disefio de un plan de comunicacidn, asi como de un plan de promocién para darlo a
conocer entre los posibles beneficiarios, mediante la creacidn y distribucién de flyer,

mensajes en las redes sociales o incluso talleres de informacion.

Objetivos y tareas a conseguir en esta fase:

- Disenar materiales de comunicacién como flyer, infografias etc, donde se expliquen
los incentivos y beneficios fiscales aprobados, asi como la forma de poder
beneficiarse de los mismos.

- Crear una campafa en redes sociales para poder aumentar la visibilidad de dicho
plan de actuacidn, haciendo hincapié en el objetivo de rehabilitar las viviendas de
dicho plan,

- Organizar talleres informativos para explicar los beneficios fiscales y responder a
todas las preguntas de los interesados.

- Distribuir material promocional sobre el plan de incentivos en puntos claves del

municipio como la Oficina de Vivienda, el Punto Vuela, el Ayuntamiento etc.

CREACION DE UN PORTAL DE VIVIENDAS.
Fase I: Creacion de las bases reguladoras y requisitos que se deben cumplir para que los

inmuebles puedan acceder al Portal de Vivienda Comarcal.

Objetivos y tareas a conseguir en esta fase:

- Seleccionar los requisitos que deben cumplir los inmuebles que pretendan acceder
al Portal de Vivienda, tales como estado de conservacidon, documentacion, datos
registrales y catastrales etc.

- Redactar las bases reguladoras en las que se especifiquen los requisitos de los
inmuebles para poder inscribirse.

- Consultar los requisitos con los asesores de la Mancomunidad o con la Oficina
Comarcal de Vivienda para asegurarse de que los mismos son adecuados y justos.

- Revisar y validar las bases reguladoras con los asesores legales y técnicos de la

Mancomunidad o de la Oficina Comarcal de Vivienda, sin perjuicio de que
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posteriormente cada Ayuntamiento pueda adaptarlas a su municipio vy
caracteristicas concretas.
Aprobar y publicar las bases reguladoras para su difusion entre los posibles

propietarios interesados.

Fase Il: Creacién de una pagina web comarcal donde se recoja la informacién de todos los

inmuebles de aquellos propietarios que estén interesados en vender o alquilar.

Objetivos y tareas a conseguir en esta fase:

Contratar o asignar un equipo técnico para el desarrollo del logo del Portal de
Vivienda. Se debe apostar por una propuesta comarcal, pues lo ideal es que sea la
Oficina Comarcal de Vivienda quien lleve el Portal si dicho portal se crea a nivel
comarcal en vez de municipal.

Contratar o asignar un equipo técnico para el desarrollo de la pagina web del Portal
de Vivienda.

Definir la estructura y funcionalidades que se quiera que tenga el Portal de Vivienda
como la busqueda de inmuebles, filtros por precio o municipio, lugar dentro del
propio municipio, tamafio del inmueble, cargas que pueda haber sobre el inmueble
etc.

Poner el Portal de Vivienda a disposicion del publico y asegurar que este esté
integrado dentro de la pagina web del Ayuntamiento o Ayuntamientos implicados

en el mismo.

Fase lll: Desarrollo de planes de comunicacién y promocidn para dar a conocer la existencia

de dicho Portal de Vivienda mediante la creacion de flyer y publicaciones en las redes,

ademads de un apartado dentro de la propia pagina web del Ayuntamiento que redirija a los

interesados al Portal de Vivienda. También se pueden llevar a cabo talleres informativos

donde se les informe de todo lo necesario a los posibles interesados pues estos nos pueden

servir para resolver todas las dudas que tengan y, ademas, se pueden repartir los folletos

elaborados para que puedan llevarselos.

Objetivos y tareas a conseguir en esta fase:

Disefiar flyers, carteles y/o publicaciones en redes sociales para dar a conocer el

Portal de Vivienda.
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- Colaborar con los diferentes medios locales para que estos difundan informacion
sobre el portal.

- Realizar talleres informativos sobre el Portal de Vivienda asi como los requisitos de
los inmuebles y cdmo inscribir un inmueble.

- Implementar una estrategia para mejorar la visibilidad del portal.

Fase IV: Establecimiento de un punto (lo ideal es que sea la Oficina de Vivienda Comarcal), o
de una persona encargada en cada municipio pero que pertenezca a la Oficina de Vivienda
Comarcal y por tanto haga de nexo entre el municipio y la Oficina, que sea quien vuelque
toda la informaciéon sobre los inmuebles en el Portal de Vivienda, para asi asegurarnos de

gue quien accede cumple con los requisitos establecidos.

Objetivos y tareas a conseguir en esta fase:

- Designar o contratar al personal encargado de gestionar el punto de informacién. Lo
ideal seria que se llevara a cabo en la futura Oficina de Vivienda Comarcal.

- Capacitar y proporcionar formacion al personal para que sean aptos para revisar y
validar los inmuebles antes de que estos se incluyan en el Portal de Vivienda.

- Establecer un procedimiento claro para la recepcidn, revisidon y publicacién de los
inmuebles en el Portal de Vivienda.

- Ofrecer asistencia técnica y orientacién a propietarios e interesados en utilizar dicho

Portal.

Fase V: Promocidn y divulgacion de la existencia de dicho Portal de Vivienda para que todo
aquel interesado en adquirir o alquilar una vivienda en el municipio pueda acceder a este y,
a través del mismo localizar los datos del propietario/a de la vivienda en la que esta
interesada y puedan ponerse en contacto. Recordemos que el la persona encargada o la
entidad encargada (la Oficina de Vivienda Comarcal) solo se encarga de crear la red y de
volcar los datos en la misma.
- Elaborar una campafia de difusiéon y promocién del Portal de Vivienda Comarcal
tanto en los medios de difusion locales como a través de la pagina web comarcal y
las paginas web de los propios Ayuntamientos. En la difusion también puede ser un

actor clave la Diputacion de Granada.

También, puede ser de ayuda, sobre todo para alcanzar al publico que no usa redes
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sociales o internet (como pueden ser las personas de avanzada edad) la difusion

mediante carteles distribuidos por zonas clave en los diferentes municipios.

CESION DE USO DE VIVIENDA AL AYUNTAMIENTO O ENTIDAD GESTORA EXTERNA.

Fase I: Creacién de las bases reguladoras asi como el establecimiento de los requisitos que

se deben cumplir por parte de los interesados en ceder su viviendas y de los interesados en

alquilar alguna de las viviendas cedidas.

Objetivos y tareas a conseguir en esta fase:

Consultar a los propietarios para tener en cuenta, en las condiciones establecidas en
las bases reguladoras, sus expectativas.

Redactar el documento que establezca las bases para la cesion de viviendas y los
requisitos para los futuros arrendatarios.

Consultar con diferentes asesores legales, tanto internos como externos, para
asegurar que las bases se ajusten a la normativa vigente.

Publicar las bases y realizar una consulta publica para recibir feedback.

Ajustar las bases segun el feedback recibido y oficializarlas para que se puedan

implementar.

Fase IlI: Contratacidn, por parte del Ayuntamiento o de la entidad gestora, de un seguro de

responsabilidad.

Objetivos y tareas a conseguir en esta fase:

Realizar una busqueda y seleccionar una péliza de seguros adecuada y que cubra las
necesidades del programa en cuestion.

Negociar con las diferentes aseguradoras seleccionadas para poder obtener las
mejores condiciones y cobertura posible.

Formalizar el contrato de seguro y asegurarnos de que todos los inmuebles que se
cedan quedaran cubiertos bajo este.

Informar a los propietarios sobre los términos y condiciones del seguro y sobre los

beneficios que les ofrece el mismo.

Fase lll: Establecimiento de un punto, como puede ser una Oficina de Vivienda, dentro del

cual haya una persona o un equipo encargado de recoger todas las solicitudes y revisarlas

66

J_“-I.
lul

P R




67

l

|
Diputacién PROGRAMA PUENTES
de Granada LIE .

para comprobar que tanto los solicitantes de viviendas como propietarios y las viviendas en

si cumplen los requisitos establecidos.

Objetivos y tareas a conseguir en esta fase:

- Designar un punto para gestionar las solicitudes, como la Oficina de Vivienda, y
dotar este del personal capacitado necesario y suficiente.

- Establecer los procedimientos para recepcionar y revisar las solicitudes de cesiény
alquiler de las viviendas.

- Crear una base de datos interna para poder realizar un seguimiento de las
solicitudes y la gestidn de las viviendas cedidas.

- Ofrecer servicios de asesoramiento y apoyo a los propietarios de los inmuebles

durante todo el proceso.

Fase IV: Creacion de campafias de promocion para dar a conocer el programa a los posibles
interesados en ceder su vivienda, mediante flyer, talleres, publicaciones en las redes

sociales etc.

Objetivos y tareas a conseguir en esta fase:

- Disenar materiales de promocidon como flyers, carteles o publicaciones en las redes
sociales para explicar el programa en cuestion y cdmo pueden los inmuebles
acceder a él.

- Organizar talleres informativos para los propietarios de los inmuebles interesados
en conocer mas a fondo el programa.

- Colaborar con los medios locales y asociaciones municipales para difundir
informacion sobre el programa.

- Evaluar la efectividad de las campafias y ajustar la estrategia de promocién segin

sea necesario.

Fase V: Elaboraciéon de un catdlogo, a nivel interno, con todas las viviendas que hayan

pasado el filtro y por tanto cumplen los requisitos para poder ponerlas en alquiler.

Objetivos y tareas a conseguir en esta fase:
- Recopilar y documentar la informacion, de forma detallada, sobre cada vivienda que

haya pasado los filtros de requisitos.
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- Clasificar las viviendas segun los criterios que se consideren relevantes, como por
ejemplo la ubicacién, el municipio, el tamafio etc.
- Revisar periédicamente el catdlogo elaborado para asegurarnos que todas las

viviendas siguen cumpliendo los estandares y requisitos establecidos.

Fase VI: Creacion de campanias de promocion del programa, para que la gente interesada en

alquilar algun inmueble en la zona pueda acceder al mismo.

Objetivos y tareas a conseguir en esta fase:

- Desarrollar materiales promocionales que expliquen cdmo acceder a las viviendas
del programa y poder optar a alquilar una.

- Realizar campafas en redes sociales y medios locales para atraer a posibles
arrendatarios dentro y fuera del territorio de la Mancomunidad Comarca de Baza.

- Organizar eventos y/o talleres informativos para responder a las posibles preguntas
de los interesados en el proceso de alquiler.

- Distribuir folletos y diferentes materiales informativos como carteles en lugares
claves del municipio como la Oficina de Vivienda, el Punto Vuela, el Ayuntamiento
etc.

- Realizar encuestas para medir el nivel de conocimiento del programa entre la

poblaciéon objetivo asi como su nivel de satisfaccién (opcional).

Fase VII: Por ultimo, se pondria en marcha el programa, empezando a alquilar las viviendas

cedidas a todo/a interesado/a en alquilar una vivienda en el municipio.

Objetivos y tareas a conseguir en esta fase:

- Publicar de forma oficial el programa a través de los diferentes medios de
informacion locales, asi como la pagina web del Ayuntamiento y las redes sociales
del mismo.

- Asignar las viviendas disponibles a aquellos arrendatarios que cumplan con los
requisitos. Dicha asignacion se hard teniendo en cuenta las necesidades del
interesado, como el tipo de familia, sus ingresos, si se encuentra o no en situacién
de vulnerabilidad etc.

- Una vez asignadas, formalizar los contratos de arrendamientos, asegurandonos que

todas las partes comprenden y aceptan las condiciones del mismo.
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- Establecer un sistema de seguimiento para garantizar asi que las viviendas cedidas

se mantienen en buen estado y que los arrendatarios cumplen con sus obligaciones.

3.8 ANALISIS DE FACTIBILIDAD PARA SU DESARROLLO, O EN SU CASO ESTUDIO DE VIABILIDAD.

69

Para poder desarrollar un analisis de la factibilidad para el desarrollo del presente Proyecto
de Vivienda se debe tener en cuenta toda la informacién pertinente al caso y la cual se ha
ido recogiendo durante la elaboracion del Proyecto de Oficina Comarcal de Vivienda y Reto

Demografico, Gestion e Innovacion.

Se debe tratar desde dos puntos:
- PRIMER SUPUESTO: NECESIDAD DE UNA OFICINA DE VIVIENDA COMARCAL
PREVIA.
- SEGUNDO SUPUESTO: SIN NECESIDAD DE UNA OFICINA DE VIVIENDA COMARCAL
PREVIA.

En el caso que nos ocupa y debido a que nos encontramos en la primera fase de este
proyecto asi como los presupuestos limitados que nos han hecho saber los Ayuntamientos
de los que disponen, es aconsejable que los municipios implicados y a los que va destinado
este proyecto, lezcan una Oficin Vivien marcal previamente al desarrollo de
alguna de las lineas de actuacién. Sin perjuicio de que los municipios, de forma libre,
quieran poner en marcha alguna de las actuaciones propuestas por considerar que no
suponen una carga econdmica muy grande para ellos, por ejemplo este seria el caso de
optar por dar incentivos o beneficios fiscales a quienes rehabiliten sus viviendas o si optan

por la creacién del Portal de Viviendas.




70

~

|
Dlputaciﬁn FROGRAMA PUENTES
dﬂ Grﬂnadﬂ LIRIVERETARIAS

EM TERRITORICE

SOETEMIR RS

Para que los Ayuntamientos puedan garantizar el correcto funcionamiento de la Oficina de
Vivienda y por ende el éxito en la ejecucion del proyecto se requiere que cada
Ayuntamiento de los municipios implicados realice un desembolso econdmico para la

creacion de la Oficina de Vivienda.

Este andlisis de factibilidad de la Oficina de Vivienda Comarcal se ha realizado con la
consideraciéon de que cada uno de los Ayuntamientos realizan una contribucidn equitativa,
es decir el desembolso realizado por los Ayuntamientos es el mismo para todos. Sin
perjuicio de que posteriormente, cuando se esté decidiendo sobre la Oficina de Vivienda los
Ayuntamientos implicados tomen la decisién de que la cuota a pagar por cada uno de los
municipios sea diferente o que se calcule en funcion de alguna de las caracteristicas de los
municipios, como por ejemplo la superficie del municipio, el nUmero de habitantes etc. Es
decir, la decision final sobre la cuota a pagar por cada uno de los municipios se debe

consensuar a nivel politico entre ellos.

Por otro lado, deben tener en cuenta que la Oficina de Vivienda Comarcal no les va a
generar ingresos directamente a los Ayuntamientos sino que traerd beneficios, de forma
indirecta, a los municipios al conseguir con ella atraer y asentar mdas poblacién en el
territorio. Cabe destacar, entre otros, como beneficios indirectos que pueden conseguir con
la Oficina de Vivienda:

- Reactivacion del Mercado de Vivienda: la oficina ayudara y facilitara la reactivacién
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y ocupacion de las viviendas vacias del territorio, revitalizando asi el mercado
inmobiliario local. Esto beneficiard tanto a propietarios como al municipio pues
atraera a nuevos residentes y dinamizara la economia local.

- Fomento de la cohesién social: al tener la oficina como objetivo abordar las
necesidades respecto a la vivienda de los colectivos mas vulnerables se estd
contribuyendo a una mayor cohesion social y a la reduccion de las desigualdades.

- Atraccion de poblacién y lucha contra la despoblacidn: se conseguird atraer a
nuevas familias y trabajadores a la comarca, en especial jovenes, lo que ayudara a
revertir la tendencia a la despoblacién.

- Apoyo a la economia local: contribuird a la reactivacidn del sector de la construccién
y la rehabilitacion de viviendas, generando asi empleo local y nuevas oportunidades

laborales dentro del territorio.

En resumen, aunque la inversion inicial suponga un reto para los municipios, los beneficios

indirectos que conseguirdn con la Oficina de Vivienda justifica plenamente su creacién.

Los gastos iniciales que conlleva la Oficina de Vivienda Comarcal son:

Dos trabajadores: - 18.000 € (Salario
Personal - Jornada completa anual) + 5.760 €
- Mediajornada (Seguridad Social).
(asesor juridico). - 9.000 (Salario

anual) + 2.880 €
(Seguridad Social).

Portal de Vivienda,
Pagina Web ordenador, material de 2.000 €
+ Equipamiento de Oficina papeleria, impresora,
mobiliario de oficina etc.

Alquiler Precio medio de la zona. 400 €

Sabiendo que estos serian los gastos iniciales que conlleva, aproximadamente, su puesta en
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marcha, podemos pasar a calcular el coste anual total, asi como el coste anual total por

municipio.

2024 2025

Personal (dos trabajadores):  (1.980 + 990) x 2 meses = 23.760 + 11.880 € = 35.640
- Jornada Completa 5.940 € €
- MediaJornada

Inversion Inicial 2.000 €
Imprevistos 1.000 € 1.000 €
Alquiler 400 € x 2 meses = 800 € 400 x 1 afio = 4.800 €
Total anual 9.740 € 41.440 €
Total por municipio 1.217 € 5.180 €

Como podemos extraer de la tabla anterior, los costes totales alcanzarian para los dos
ultimos meses de 2024 |a cifra de 1.217 € por municipio y para el afio 2025 la cifra de 5.180

€ por municipio, siempre que la cuota a pagar por cada uno de ellos sea la misma.

Estos calculos se han realizado teniendo en cuenta la figura del asesor juridico contratado a
media jornada, ya que se hace necesario contar con uno para que asesore a la Oficina pues
las lineas de actuacion elegidas y desarrolladas en el presente proyecto, de hacerse
realidad, lo requieren. Cabe la opcidn de que, en vez de contratar a un asesor juridico a
media jornada, se contraten los servicios de un asesor juridico externo, teniendo entonces

que pagar el costo de dichos servicios de forma puntual.

Se debe destacar que el asesor deberia de acudir a la oficina cada quince dias como minimo,

siendo lo aconsejable una vez a la semana.

Por otro lado, contamos con dos opciones:
- Establecer la propia sede de la Oficina en la sede de la Mancomunidad,
aprovechando el dmbito comarcal de ambos y la relacién que los conecta, pues la
Oficina de Vivienda nace de un proyecto desde la Mancomunidad de Municipios de

Baza. Esta, a nuestro parecer, deberia ser la opcidn a escoger.
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- Alquiler de local en alguno de los municipios de la Comarca de Baza para que sea la

sede de la Oficina de Vivienda Comarcal.

Asi pues, si se escogiera la primera opcidn sobre la segunda, del presupuesto calculado

como gastos se debe descontar el precio del alquiler.

En conclusion, podemos decir que si se unen todos los municipios para crear la Oficina de
Vivienda, no supondria un coste inicial muy elevado y tampoco tendria un coste muy
elevado, por municipio, su mantenimiento en el tiempo. Como vemos es una cantidad que,
si la ponemos en contraposicién a los beneficios indirectos que conlleva la propia Oficina
seria un reto que se deberia de tomar por parte de los municipios pertenecientes a la

Mancomunidad Comarca de Baza.

INCORPORACION Y ANALISIS DE LA PERSPECTIVA DE GENERO EN EL PROYECTO.

Desde este momento, desarrollo de la primera fase del Proyecto de Vivienda en la
Mancomunidad Comarca de Baza y durante el desarrollo de las siguientes fases que se
lleven a cabo, es muy importante tener en cuenta la perspectiva de género en el proyecto.
Debemos tener en cuenta que uno de los objetivos, tanto de la Unién Europea como del
Gobierno de Espana es la igualdad tanto en oportunidades como en el trato a ambos
géneros, debiendo luchar por ello contra toda discriminacién que nos encontremos en el

desarrollo del proyecto.
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Imagen extraida de la pagina web Educacién 3.0.

La incorporacién de la perspectiva de género en este proyecto, por tanto, es esencial para
poder garantizar que las politicas, estrategias y las acciones que se implementen en su

desarrollo sean inclusivas y equitativas, evitando discriminaciones por motivos de género.

La perspectiva de género, en este proyecto, debe ir enfocada en aspectos como los
siguientes:

- Como las diferencias de género influyen en el acceso a la vivienda, ya que es uno
de los principales objetivos que se persiguen con el proyecto.

- La participacién en el desarrollo urbano.

- La experiencia de la vida cotidiana en los entornos urbanos y rurales, para lograr
mantener un entorno urbano seguro para las mujeres.

- Inclusién de servicios que faciliten la conciliaciéon familiar. Como sabemos en la
mayoria de los casos quienes tienen problemas para conciliar la vida familiar y
laboral son las mujeres pues histéricamente son las que siempre han cuidado de
los hijos.

- Especial proteccién a las mujeres que son victimas de violencia de género.

Para poder incorporar la perspectiva de género de manera efectiva se hace fundamental
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realizar un diagndstico inicial que nos permita entender cdmo afectan las cuestiones de
género en el acceso a la vivienda en la Comarca de Baza. A la hora de realizar el
diagndstico debemos tener en cuenta varios aspectos:

- Andlisis demografico y socioeconémico. Se debe examinar la composicion
demografica de la comarca, incluyendo los datos desglosados por género, edad,
estado civil, situacidn laboral, nivel de ingresos etc. Con este andlisis podremos
identificar cudles son los grupos vulnerables de la comarca.

- Condiciones de vivienda y género. Debemos analizar también como las
condiciones de la vivienda afectan a las mujeres y los hombres, pues afectan a
ambos de manera diferenciada y son estas diferencias las que debemos conseguir
extraer con dicho andlisis. Asi, este estudio puede incluir los tipo de hogares que
se dan, la calidad de la vivienda, el acceso a servicios basicos, la seguridad en el
entorno etc y como cada uno de ellos afecta a hombres y mujeres.

- Acceso a recursos y servicios. Realizar una investigacion de cémo las mujeres
acceden a los recursos y servicios relacionados con la vivienda, como pueden ser
hipotecas, alquileres, ayudas publicas etc. Esto nos ayudara a identificar las

posibles barreras que puedan enfrentar las mujeres.

Una vez tenemos el diagndstico inicial es cuando se puede pasar a identificar las
necesidades especificas y las barreras que enfrentan las mujeres en relacién a la vivienda.
Algunas areas clave son:

- Acceso a la vivienda de forma asequible. Se hace imprescindible evaluar si las
mujeres, especialmente aquellas en situacion de vulnerabilidad, tienen mas dificil
el acceso a una vivienda de manera asequible y cuales son los factores que se lo
impiden, como puede ser ingresos mas bajos, empleos precarios, discriminacién
en el mercado inmobiliario etc.

- Violencia de género y seguridad. Analizar la incidencia de la violencia de género en
el ambito doméstico y publico y cémo esto afecta a sus necesidades de vivienda a
las mujeres ya que las mujeres victimas de violencia de género pueden requerir
necesidades especificas en términos de proteccién, programas de realojo, apoyo

psicolégico y social etc.

Con todo el trabajo anterior realizado y recopilada toda la informacién necesaria es

cuando se puede integrar la perspectiva de género en las diferentes fases del proyecto,
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pues tenemos conocimiento de la realidad que rodean y viven las mujeres de los

diferentes municipios de la Mancomunidad Comarca de Baza.

A la hora de disefar politicas y estrategias debemos asegurarnos que estas incorporen la
perspectiva de género y tengan en cuenta las caracteristicas y necesidades reales de las
mujeres del territorio. Para ello se pueden incluir en el proyecto la creacidn de programas
especificos para mujeres en situacion de vulnerabilidad como por ejemplo viviendas

protegidas, ayudas al alquiler para colectivos en situaciones de vulnerabilidad etc.

Por ultimo, cabe recordar que, de nada sirve que se incluyan todas estas consideraciones
sobre la perspectiva de género en el desarrollo del proyecto si luego no se supervisa y
evalla que todo esto se esté llevando a cabo. Para medir el impacto en el proyecto de las
estrategias en perspectiva de género y garantizar que se estén llevando a cabo y por ende
cumplimiento podemos llevar a cabo:

- Indicadores de género. Se deben crear indicadores especificos para evaluar el
progreso dentro del proyecto de las politicas de igualdad.

- Evaluacién continua. Realizar evaluaciones de forma periédica que permitan
comprobar cédmo evolucionan las politicas y estrategias de igualdad y que,
ademas, nos permita ajustar estas en funcién de los resultados obtenidos y las
necesidades que van variando, para que siempre se hallen adaptadas al proyecto
en el momento concreto.

- Informes y retroalimentacion. Esto permite transparencia y ajustar el proyecto de

manera continuada.

También, y no menos importante, para poder garantizar que la perspectiva de género se
halla plenamente integrada en el proyecto y que todos son conscientes de ello se hace
fundamental proporcionar capacitacién a todos los actores involucrados mediante:
- Formacién del equipo de trabajo.
- Sensibilizacién de las Entidades Locales y la Comunidad. Se pueden organizar
talleres de sensibilizacion, contando para ello con las organizaciones o
asociaciones de la mujer que haya en los diferentes municipios como por ejemplo

la Asociacién de Mujeres Amudima®®

10 Enlace al Facebook de la Asociacion de Mujeres Amudima: Amudima
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Para finalizar, cabe mencionar, que no solo se ha de incluir la perspectiva de género hacia
las personas a las que va orientado este proyecto sino internamente en el mismo. Es decir,
para lograr el objetivo de incorporar la perspectiva de género se hace necesario que se
den igualdad de oportunidades en la contratacidn durante el proyecto, intentando asi que
haya un nimero parecido de mujeres y hombre contratados, siendo lo ideal que sea el

mismo numero de hombres que de mujeres en la medida de lo posible.

Para lograr que haya una igualdad real y efectiva entre hombres y mujeres es fundamental
asegurar que haya una presencia equilibrada de mujeres y hombres con capacitacion,
competencia y preparacion en la composicion de los érganos instructores y en las
comisiones que evaldan el proyecto. Se entiende que se da esta presencia equilibrada
cuando se encuentran representados en, al menos, un 40%, pero no solo basta con eso,
sino que se hace necesario que se verifique durante todo el proyecto que estd

cumplimiento dicho requisito.

Por otro lado, también es necesario que desde el principio del proyecto se abandone el
lenguaje sexista, ya que este solo colabora en invisibilizar a las mujeres y provoca que se
infravalore o incluso llega a rozar, en ocasiones, la ridiculizacidn hacia la mujer. Esto ocurre,
por ejemplo, cuando se usa siempre el masculino como genérico. Se debe utilizar un
lenguaje inclusivo que refleje la presencia equilibrada entre mujeres y hombres,
alejdndonos de los estereotipos de género. Cierto es que, evitar usar el masculino como
genérico es una tarea ardua, en muchas ocasiones, debido a la tradicion que se sigue
desde hace mucho tiempo y que por inercia y costumbre tendemos a ello, pero es posible

si se intenta. Por ejemplo:
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En lugar de...

Los trabajadores de...

podemos utilizar...
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La plantilla / El personal de...

Los profesores

Los empleados en situacion de Genérico El personal en situacion de
excedencia excedencia
La jefatura / Quienes tienen
. responsabilidad en la toma de
Los jefes o .
Abstractos decisiones/ Quienes toman
o perifrasis decisiones

El personal docente / El
profesorado

Los coordinadores

El Director de la empresa

Construcciones
metonimicas

La coordinacion

La Direccion de la empresa

Todos los trabajadores
pueden solicitar

Todos los trabajadores, tanto

mujeres como hombres, pueden

profesionales con experiencia

Encuestas a los asistentes

determinantes

Aposiciones solicitar
El objetivo es proporcionar a explicativas El objetivo es proporcionar a los
los responsables una responsables, de uno y otro sexo,
formacion adecuada a su una formacién adecuada a su
puesto puesto
Podran optar al puesto los o Podran optar al puesto,
Omisidon de

profesionales con experiencia

Encuestas a asistentes

Todos los miembros del Grupo

Cada miembro del Grupo de

Para continuar el proceso el
implicado enviara la solicitud

de Igualdad Utlilizar lgualdad
determinantes sin
Aguellos  responsables de género Cada responsable de proyecto...
proyecto...
El juez decidira Se decidira judicialmente
Utilizar "se’ Para continuar el

proceso  se
enviara la solicitud

Tabla extraida de la pagina web Igualdad en la Empresa; Ministerio de Igualdad.

Estos son algunos ejemplos que nos pueden servir para evitar el masculino como genérico y

qgue nos pueden ayudar al principio para ir poco a poco logrando esa inclusividad en el

lenguaje que, aunque puede parecer algo baladi es de suma importancia para las mujeres.

3.10 DiseNos PREVIOS, INFOGRAFIAS, MAPAS, SOLUCIONES MARKETING, ETC ...
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Durante la elaboracion del Proyecto Oficina de Vivienda Comarcal, Reto Demografico,

Gestion e Innovacidn se han desarrollado algunos recursos, creados para apoyarnos en ellos

a la hora de llevar a cabo el proyecto.
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Ejemplo de cartel para promocionar la Oficina de Vivienda Comarcal:

Flyer de ejemplo para poder repartir en puntos claves y asi anunciar los talleres para dar
mayor informacién sobre la Oficina de Vivienda Comarcal ademads de la encuesta creada

para el proyecto.
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UFICINA DE VIVIENDA

COMARGA DE BAZA

\
/ TALLERES / ENCUESTA:
INFORMATIVOS AYUDANOS A CONOCER

MAS LA SITUACION DE

JORNADAS INFORMATIVAS
TU PUEBLO RELLENANDO

Y DE PARICIPACION
ESTA ENCUESTA

CIUDADANA
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3.11 CONCLUSIONES.
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Durante la realizacién del Proyecto de Oficina de Vivienda Comarcal, Reto Demografico,
Gestion e Innovacion, como se ha ido mencionando y desarrollando en los epigrafes
anteriores, se plantearon una serie de objetivos para conseguirlos, tanto durante la
realizacién de este proyecto en si como a futuro (recordemos que estamos ante la primera
fase de un proyecto de vivienda mucho mds grande y amplio, con vision de futuro en el
territorio). Ademas de los objetivos del proyecto, cabe destacar que durante la realizacion
de los proyectos del Programa Puentes también se propusieron algunos objetivos a

alcanzar para los estudiantes.

En concreto, para este proyecto, podemos mencionar como objetivos especificos a

conseguir, con la realizacion del mismo, los siguientes:

REALIZAR UN ANALISIS Y DIAGNOSTICO DE LA SITUACION DEL
TERRITORIO

ANALIZAR POSIBLES ESTRATEGIAS Y ACCIONES PARA REVITALIZAR
EL SECTOR DE LA VIVIENDA EN EL TERRITORIO

PROPONER ACTUACIONES PARA MEJORAR EL SECTOR DE LA
VIVIENDA EN EL TERRITORIO

ANALIZAR LA NECESIDAD Y VIABILIDAD DE LA CREACION DE UNA
OFICINA DE VIVIENDA COMARCAL.

Durante la realizacidn del proyecto se han conseguido:

- Realizar un analisis y diagndstico de la situacidon de los municipios involucrados.
Para ello se llevaron a cabo diferentes reuniones con los alcaldes, alcaldesas,
técnicos y secretarios de los diferentes ayuntamientos quienes nos contaron la
situaciéon de cada municipio, de forma individualizada, asi como las opciones que
serian viables en su municipio. Con toda esta informacion de los Ayuntamientos
mas la obtenida de los Planes Municipales de Vivienda y Suelo y la Agenda Urbana
de la Comarca de Baza se obtuvo toda la informacidn necesaria para poder elaborar
un analisis DAFO del territorio asi como el CAME correspondiente al mismo.

- Analizar posibles estrategias y acciones para revitalizar el sector de la vivienda.
Para ello se estudiaron supuestos de buenas practicas y casos similares en otros

territorios y asi poder llevar ejemplo practicos, que son de mayor utilidad, para
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apoyar nuestras ideas de lineas de actuacion. Estas actuaciones se les propusieron a
los diferentes ayuntamientos para ver cual era su opinién sobre ellas y para que nos

pudiera exponer la viabilidad de las mismas en dichos municipios.

Ademads de estas ideas propuestas de parte nuestra y de los ayuntamientos también
se realizaron diversas encuestas de cara a conocer la opinién de la poblacién de
esas posibles actuaciones y para que los residentes pudieran aportar sus ideas, pero
esto no fue posible ya que no se obtuvo respuesta en ninguna de las encuestas

realizadas.

- Proponer actuaciones para mejorar el sector de la vivienda. Con toda la
informacion e ideas aportadas por ambas partes en las fases iniciales del proyecto
se pudo pasar a la elaboracidon de una serie de propuestas. Asi fue como nacieron
las actuaciones expuestas en el proyecto:

1. Incentivos o beneficios fiscales.
2. Portal de Vivienda.
3. Cesion de uso de viviendas.

- Analizar la necesidad y viabilidad de la creacion de una Oficina de Vivienda
Comarcal. A pesar de las actuaciones propuestas y que se pueden dar en los
municipios, dado que los diferentes Ayuntamientos nos han mencionado que en sus
municipios si que se podria dar uno u otra (en algunos supuestos el ayuntamiento
estuvo a favor de las tres) y en la implicacidn de los mismo por llevar a cabo alguna
actuacion que frenara la situaciéon de despoblacién que estan vivienda se ha visto
necesario la creacién de la Oficina de Vivienda. Es asi ya que esta podria dar
cobertura a dichas actuaciones, siendo la misma la que las desarrolla de manera
completa y tuviera el papel de supervisar y gestionar las mismas, desahogando de
trabajo a los Ayuntamientos. Ademas, se hace necesario tener un punto de

informacion para los residentes y los nuevos residentes.

Es por todo esto que se ha realizado un estudio de la necesidad y viabilidad de la
Oficina de Vivienda y que se aconseja que se establezca con anterioridad al
desarrollo de dichas actuaciones, sin perjuicio de que se puedan llevar las

actuaciones a término de forma libre por cada municipio.

En resumen, podemos afirmar que, a pesar de haber encontrado algunas complicaciones

durante el desarrollo del Proyecto de Oficina de Vivienda Comarca, se han logrado
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conseguir los objetivos planteados para esta primera fase para con el destino: Comarca de

Baza.

Como se puede apreciar el objetivo al que nos lleva la consecucion de todos los anteriores
es el de fomentar la existencia de viviendas asequibles en la zona y por ende, conseguir el

objetivo general, pero principal:
GARANTIZAR EL ACCESO A LA VIVIENDA

Asi, en esta primera fase del proyecto, los objetivos se han establecido con la finalidad de ir
concienciando de la necesidad de actuacién en este dmbito para revertir la despoblacion

rural en estos municipios antes de que sea demasiado tarde.

Se hace necesario para ello la sensibilizacion tanto de los residentes de la zona como de las
entidades locales para poder comenzar a luchar contra este reto al que se enfrentan los
municipios. Por ello se hace necesario la realizacién de encuestas para conocer la opinién
de los residentes y para dar a conocer tanto la situacién como el proyecto a los mismos. En
virtud de esto, y debido a la desafortunada acogida que han tenido las encuesta realizadas
durante el proyecto, se hace necesario volver a realizar dichas encuestas, asegurandonos
gue estas sean respondidas de verdad. Para ello, puede ser util que en la siguiente fase del
proyecto se realicen talleres por los diferentes municipios y en los que exponer el proyecto
a los residentes ademas de estar con ellos y ayudarles a responder a la encuesta,
haciéndoles ver lo importante que es su participacién para el municipio. Ademads, también
se pondrian distribuir flyers en puntos claves de los municipios como en los tablones de

anuncios de los municipios, los Puntos Vuela, los centros de salud etc.

Otro punto a tener en cuenta, para que el proyecto pueda progresar y se consigan los
objetivos es el de implicar ain mds en el proyecto a las entidades publicas. Los
Ayuntamientos son un punto clave tanto por lo que aportan al municipio como por la unién
de estos a la poblacion, pueden ser y deben ser un punto de ayuda aun mayor de lo que se
les tienen en cuenta durante el proyecto, ya que se deberia de intentar que estos

participaran mas.

s CRISIT i,
f’ 50TIAL. s



84

l

|
Diputacién PROGRAMA PUENTES
de Granada LIE .

Hay que tener en cuenta, ademads, que en estos municipios encontramos, de forma
generalizada por lo que se pudo extraer de las reuniones en los Ayuntamientos, el miedo o
temor de los residentes a alquilar, a menos que se trate de gente que ya es del pueblo o que
les proporcione algun tipo de garantia o seguridad. Esto es un punto clave y que se debe
tener en cuenta a la hora de desarrollar futuras lineas de actuacién. Por otro lado, también
tenemos la dificultad de que, aunque en alguno municipios no hay problema con la
demanda y oferta de alquiler, en otros nos encontramos con que hay mas de una de que
otra, por lo que se debe analizar cada municipio por separado, intentando contextualizar el

proyecto a cada uno de ellos en futuras fases del mismo.

También afadir el problema de que, los nuevos residentes prefieren alquilar antes de
adquirir una vivienda en la zona. Esto se debe tanto al desembolso inicial que supone como
a las posteriores reformas o rehabilitaciones que supone tener una casa en propiedad.
Ademas, afiadir el hecho de que algunos de estos nuevos residentes prefieren alquilar ya
gue no saben si residirdn en estos municipios a largo plazo, debido a la volatilidad actual de
algunos sectores laborales, por esto mismo seria un acierto para el territorio apostar por
atraer a nuevos residentes némadas que puedan trabajar en zonas de coworking ya que

trabajan de forma online y no cuenta con el problema de donde residir o no.
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Andrea Guzmdn Urquizar

Metodologia

Fase I: Trabajo Previo

Fase IT: Contactos
Ayuntamientos

Fase III: Andlisis DAFO.

Fase IV: Elaboracién de propuestas,
segun la informacién obtenida.

Fase V: Redaccién del TFP

Andrea Guzmédn Urquizar

1° Paso
@ Dar a conocer el proyecto en los Ayuntamientos, como

primera fase del Proyecto de Vivienda en el territorio.

2° Paso

* Enfoque juridico.

* Recopilar informacién sobre las realidades de cada

municipio.

3° Paso

* Elaboracién de encuestas.

* Elaboracién de diferentes propuestas a partir del

intercambio de ideas con los Ayuntamientos.
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Debilidades. Fortalezas.

¢ Pérdida de poblacién. Cercania al niicleo de Baza.

* Escasa oferta de alojamiento para alquiler y, en algunos casos, Numerosas casa cuevas por los municipios de la Comarca.

la poca oferta que hay no es asequible. Incremento de poblacién en algunos municipios.

« Distancia con la capital de provincia.

Rico patrimonio natural.

Disminucidn, de forma general, de la tasa de paro.

Amenazas. Oportunidades.

s . * Buena accesibilidad a los municipios del territorio.
¢ Proximidad con la Comarca de Guadix. .,

* Baja tasa de natalidad y alta tasa de mortalidad. galercsaciualde l'a pablacionipor l.as cAsascueya.
* Huida de la poblacién joven a territorios mds competitivos. gd=hlparapoblotiiaiuetelctbaa

Andrea Guzmdn Urquizar

VARIACION DE POBLACION:

Edad
Baza, Cuevas del Campo y Zudjar de TOTAL

2021 a 2023 han ganado poblacidn, 5 ————

pero la tendencia es la pérdida de Baza 20.601
Benamaurel 2.251
Caniles 3.934
Cortes de Baza 1.810
Cuevas del Campo 1.812
Cuallar 3.962

912
Zujar 2.561

poblacidn.

Imagen extraida del SIMA; datos de 2023 (col izquierda) y 2021 (col derecha).
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Andrea Guzmdn Urquizar

TASA DE PARO COMARCA DE BAZA:

Evolucién del Paro Baza (Granada) Evolucién del Paro Benamaurel (Granada)

Tasa de Paro Registrado N° de parados registrados Poblacién Tasa de Paro Registrado N° de parados registrados Poblacién
14,99% [ 20,601 1537% [ 2.251
16,03% 20601 16.45% [N 2251
16.28% 20434 15,85% 2217

16.72% 20388 16.68% 2285
19.60% 20430 17.55% 2260
Evolucién del Paro Caniles (Granada) Evolucion del Paro Cortes de Baza (Granada)

Tasa de Paro Registrado N° de parados registrados | Poblacién Tasa de Paro Registrado N° de parados registrados Poblacién
s NN ' 3534 1305 1810
1375% 3934 12,16% I 1810
13,18% [ 4024 11.70% [ 1824
13.46% [N 4076 1241% N 1875
16.47% | 4021 14,75 I 1.844

Evolucion del Paro Cuevas del Campo (Granada) Evolucion del Paro Cullar (Granada)

Tasa de Paro Registrado N° de parados registrados Poblacion Tasa de Paro Registrado | N° de parados registrados Poblacién
921% [N 7 1812 1a,02% I 3962 |
s60% [ 68 1812 1a.84% I 3962
965% [ i 14,44% IR 4.020
12,47 I 14,49% [ 4081
13.44% (I

Evolucién del Paro Freila (Granada) Evolucion del Paro Zijar (Granada)
Tasa de Paro Registrado N° de parados registrados Poblacién Tasa de Paro Registrado N° de parados registrados Poblacién

771% 1330% ([ 2561

9s7% N 39 1452 I 172 2561
s92% [N 37 13,16% [ 151 2523
12,850 [N 54 a1 1433 164 2542
12,39% [N 53 15.97% [ 187 2544

Andrea Guzmdn Urquizar

OFICINA COMARCAL DE
VIVIENDA

Objetivo principal del Proyecto.

Con ella en marcha se pueden iniciar
las primeras fases de las lineas de

actuacion.

Punto  de conexion entre los
diferentes municipios de la

Comarca.

LINIVERIIBAS
neGEARLDA
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OBIJETIVOS:

a conseguir con la Oficina de Vivienda

Realizar encuestas para conocer la opinién de la poblacién.
Realizar talleres o sesiones informativas.

Elaborar andlisis del estado actual del parque de
viviendas de los municipios.
Mapeo de las viviendas vacias

Crear un Portal comarcal de vivienda.

Elaborar ordenanzas para establecer incentivos y
beneficios fiscales y establecer unas bases reguladoras
para la cesién de uso de viviendas para los municipios.

Andrea Guzmén Urquizar

LINEAS DE
ACTUACION

LINIVERIIBAS .
neGEARLDA e ==
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INCENTIVOS O BENEFICIOS FISCALES

Algunos municipios nos propusieron como posible actuacién

incentivar la rehabilitacién de viviendas mediante incentivos o :
beneficios fiscales a Iso propietarios de estas.

. Reduccién
¢como? del IBI
e Estudio de las zonas y viviendas del municipio.

e Eleccién de aquellas con necesidades urgentes.
e Especial atencién a los barrios que se estdn despoblando con

mayor rapidez.
Répida

obtencién de
licencias

A d d
POR A [ by
O de prop on d eb, ge 0 da po
O 0 d enda dond 0 0 on d 0
d e bles que e e q 0 e 0
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a - ed op PO e O o O
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30 NG dneh S orsacaigEE S ontacto Oficina Comarcal de Vivienda
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CESION DE USO DE VIVIENDAS

Primera propuesta que surgié de las reuniones con los

Ayuntamientos.

iCoOMO?

e Redaccién de unas bases reguladoras generales, por parte de la
Oficina Comarcal. Posteriormente se adaptarian por los
Ayuntamientos a sus municipios.

e Cesidén de viviendas durante un plazo determinado para que
sean gestionadas por la Oficina de Viviendas, Ayuntamiento o
entidad gestora externa:

Andrea Guzmdn Urquizar

BASES REGULADORAS CESION DE USO DE VIVIENDAS:

iCOMO DEBEN SER?
e Genéricas, para que posteriormente cada municipio pueda
adaptarlas de forma especifica a su municipio. EGULATgA_L
Deben incluir: - BASE
Requisitos que deben reunir las viviendas y sus propietarios.
Requisitos de las personas arrendatarias (ingresos mensuales;
inscripcidon en registro de demandante de vivienda etc)
Plazo por el que se ceden.
Contraprestacion por la cesién asi como el alquiler que debe
pagar el destinatario.
Qué hacer-en caso de-impago del alquiler (contratacién dela
poliza de seguro, medidas legalesa tomar etc)
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BUENAS PRACTICAS Y
CASOS SIMILARES

Andrea Guzmdn Urquizar

DELESRADS

Aras de Olmos.

¢ Ejemplo de Portal de Vivienda, gestionado por el
Ayuntamiento.

e El Ayuntamiento creé una pdgina web donde vuelcan
los datos de los interesados, sirviendo de red de
contactos para que puedan ponerse en contacto
comprar/arrendatario y vendedor/arrendador.

e El Ayuntamiento actia simplemente como creadora de
la red de contactos y de recabar y subir a ella los datos
necesarios.

==
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Orce.

e Ejemplo de Cesién de uso al Ayuntamiento.

¢ El Ayuntamiento tuvo cedidas las viviendas durante un
periodo de tiempo, donde las rehabilité y las exploté

mediante alquileres turisticos.

e Una vez pasado el tiempo, fueron devueltas a sus
titulares y estos viendo el éxito del Ayuntamiento
mantuvieron las viviendas en el mercado del alquiler.

Andrea Guzmdn Urquizar

Programa Bizigune.

¢ Pertenece a la Agencia Publica de Viviendas del Pais

e ae Vasco.

Si tienes

o e ,

una vivienda vacia, El objetivo de este programa es captar viviendas

Bizigune es desocupadas para devolverlas nuevamente al mercado
través de un alquiler, dandole a éstas un uso social y

rogram ° !
tu P Og 2N facilitando asi el acceso a estas a personas y familias
inscritas en el Servicio Vasco de Vivienda ETXEBIDE.

Los propietarios de viviendas vacias, mediante un
contrato de usufructo, ponen a disposicién de
Alokabide sus viviendas.
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| CREACION OFICINA DE VIVIENDA

- ——

Establecer una sede (puede ser la propia de la Mancomunidad de la Comazca).

Necesidad, durante el primer afio, de un/una responsable técnico que desarrolle tareas de
deteccién y localizacién de viviendas que se puedan acoger a las lineas de actuacidn.

Crear, de forma paralela, un Portal para la Oficina de Vivienda donde volcar toda la
informacién relacionada con la Oficina (acciones que se estdn llevando a cabo, punto de
informacién etc). En él se debe integrar el Portal de Viviendas.

Asesoramiento juridico para el desarrollo de bases y ordenanzas e incentivos. Para ello se
debe incluir a tiempo parcial un asesor juridico (podria ser quincenal).

Andrea Guzmdn Urquizar

CREACION OFICINA DE VIVIENDA

GASTOS INICIALES

Dos trabajadores: 18.000 € (Salario
Personal - Jornada completa anual) + 5.760 €
Media jornada (Seguridad Social).
(asesor juridico). 9.000 (Salario
anual) + 2.880 €
(Seguridad Social).

Portal de Vivienda,
Pagina Web ordenador, material de
+ Equipamiento de Oficina papeleria, impresora,
mobiliario de oficina etc.

Alquiler Precio medio de la zona.
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CREACION OFICINA DE VIVIENDA

COSTE ANUAL / POR MUNICIPIO

2024 2025

| Pe?so“ﬁal (dos trabajadores): (1.980 + 990) x 2 meses = 23.760 + 11.880 € = 35.640
- Jornada Completa 5.940 € €
- MediaJornada

Inversién Inicial 2.000 €
Imprevistos 1.000 € 1.000 €
Alquiler 400 € x 2 meses = 800 € 400 x 1 afio =4.800 €

Total anual 9.740 € 41.440 €

Total por municipio 1.217 € 5.180 €

PROGRAMA PUENTES SOSTENBLES

e Si se unen todos los municipios para crear la Oficina de
Vivienda, no supondria un coste inicial muy elevado y
tampoco tendria un coste anual muy elevado, por municipio,

su mantenimiento en el tiempo.

e Es una cantidad que si la ponemos en contraposicién a los
beneficios indirectos que conlleva la propia Oficina seria un
reto que se deberia de tomar por parte de los municipios

pertenecientes a la Comarca de Baza.

Comarcarde

BAazA

MANCOMUNIDAD DE MUNICIPIOS

L ]

LUNIVERS L
DELESRADS
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Garantizar el acceso a la Vivienda

8.1. Formentar la existencia de un pargue de vivienda adecuado a
precio asequible.

Con la obligacién de redactar Planes Municipales de Vivienda y Suelo,
el papel municipal en la definicién de politicas de vivienda comenzoé a
cambiar. Por lo general, los municipios pequenios no tienen capacidad
de planfficacién y gestién. El marco comarcal puede ser una
oportunidad para dotarse de una pequefa estructura de gestion gque
permita abordar iniciativas innovadoras ante el reto demogréfico.
Algunas son: -Crear oficina comarcal de vivienda, informacion vy
asesoramiento. -Adoptar medidas para el uso de viviendas vacias
(rehabilitacion y adaptacidn) -Investigar e innovar en la revitalizacion de
zonas rurales en proceso de regresion demografica en cuanto al papel
de la vivienda. -Estudio de necesidad y demanda de vivienda. Atencidn
a perfiles vulnerables: mujeres y jovenes. —Facilitar el acceso a
vivienda a familias monoparentales y victimas de violencia de género. -
Apoyar la autopromocidn colectiva: cohousing senior y cooperativas.

Linea de actuacion: Asegurar gue el suelo vinculado al uso residencial
por la ordenacion territorial y urbanistica esté al servicio de la
efectividad del derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada.
Para ello es preciso fomentar el uso efectivo de las viviendas que estén
vacias en aqguellas zonas en las que exista una demanda real v
acreditada asi como, en suU caso, utilizar las medidas. tanto de fomento
como incluso coercitivas, que sean precisas, para garantizar que se
cumple la funcidn social de la propiedad.

1. Acuerdos municipales.
2. Actuacion conjunta de PMVS. Programacion anual y orientacion de
acciones. Relacidn con otros programas de la AU. Identificacion y

definicion de proyectos.
3. Implementacion y posterior evaluacién y reorientacion.

—hg l.'l'.l"ﬁ?f" -'\,
v FiSOCIAL
e e mmeg
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AnEexo I EsempLo DE PosiBLES BASES REGULADORAS DE

LA CesION DE Uso DE VIVIENDAS.

A continuacién se adjunta un ejemplo de las posibles bases reguladoras de la cesién de
vivienda. No son las bases que se deban establecer finalmente sino para ejemplificar lo que
se pretende a través de las mismas.

Se trata de las Bases Reguladoras en las que se ha trabajado durante la elaboracion del
presente TFP y que se mencionan a lo largo de la redaccién del mismo, asi como en la
presentacién del proyecto en si.

LIS A L. .
neGEARLDA e ==
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EJEMPLO DE BASES REGULADORAS.
1. Objeto.

Constituye el objeto de estas bases reguladoras la cesién de uso de vivienda (cesion de
vivienda en comodato) al Ayuntamiento de , por parte de los propietarios de las
viviendas cedidas.

Las viviendas cedidas al Ayuntamiento de _____ seran incorporadas a una bolsa de viviendas
deshabitadas para su incorporacion al mercado del arrendamiento de vivienda habitual,
para evitar la existencia de viviendas deshabitadas, mediante su puesta a disposicién de
terceros a cambio de un precio asequible para las personas arrendatarias.

Las viviendas cedidas también podran ser incorporadas al mercado de arrendamiento de
vivienda temporal, para el caso de aquellas personas que vengan al municipio a trabajar de
forma temporal. Se da la opcidn, si finalmente decide quedarse de forma habitual, que dicho
arrendamiento pase a ser arrendamiento de vivienda habitual, siempre que se cuente con el
consentimiento de todas las partes involucradas.

2. Partes del contrato de cesion.

Cedente: Propietario de la vivienda que sera cedida al Ayuntamiento o cesionario, para que
éste la ponga en el mercado del alquiler o la alquile con fines turisticos, haciendo que la
misma deje de estar en desuso.

Cesionario: Ayuntamiento o entidad gestora a la cual se le cede la vivienda para que pueda
ponerla en el mercado de alquiler o la pueda alquilar con fines turisticos, pudiendo
rehabilitarla si fuera necesario.

Tercero/os: persona o personas a cuya disposicion haya puesto el Ayuntamiento la vivienda
cedida, mediante alquiler vacacional/turistico o alquiler de vivienda habitual o por
temporadas.

3. Requisitos que deberan reunir las personas fisicas para poder beneficiarse de la cesion
de vivienda al Ayuntamiento.

- La persona propietaria interesada en la cesién de su vivienda al Ayuntamiento o
entidad gestora debera dirigirse al Ayuntamiento, quién sera el encargado de
comprobar que cumple los requisitos. En un plazo no superior a tres meses se debera
proceder a estimar o desestimar, motivadamente, la solicitud de cesion de vivienda.

- Podran acceder a la consideracion de personas beneficiarias las personas fisicas que
tengan una vivienda deshabitada, siendo esta vivienda la que cederian al
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Ayuntamiento o a la entidad gestora, a cambio de una contraprestacion u otra forma
de remuneracién.

Las viviendas objeto del contrato deberan haber estado deshabitadas durante los seis
meses inmediatamente anteriores a la formalizacidn del contrato de arrendamiento.
Ambas partes, cedente y cesionario, deberan formalizar y firmar un contrato
regulador de la relacion juridica establecida entre ambos, donde quedara recogida la
conformidad de ambas partes con el contrato de cesion de la vivienda.

4, Requisitos que deberan reunir las viviendas objeto de la cesion:

Las viviendas no pueden estar arrendadas, ocupadas, ni sometidas a cualquier
limitacién que impida arrendarlas.

Deben disponer de referencia catastral, aportar nota simple, IBl, registro de
suministros y documento que declare que no hay nadie empadronado en la vivienda.
Reunir las condiciones generales de adecuacion estructural y constructiva y de
habitabilidad.

5. Requisitos de las persona destinataria (para arrendamiento de vivienda habitual o de

temporada):

Se incorporaran como demandantes las personas o unidades familiares o de
convivencia aquellas que figuren inscritas en un Registro Publico Municipal de
Demandantes de Vivienda Protegida y que soliciten expresamente a dicho Registro
su inclusion en este programa.

Podran ser personas destinadas aquellas personas o familias que, aun no estando
inscritas en el Registro anteriormente mencionado, se encuentren en riesgo de
exclusion social y los servicios sociales de los Ayuntamientos certifiquen el caracter
de urgencia de la adjudicacion.

No deben ser propietarios de otras viviendas.

Que sus ingresos anuales (de la unidad familiar que accederia a la vivienda) no
superen el valor de multiplicar por 5,5 el valor del IPREM

6. Plazo de cesion de las viviendas.

La cesion se efectuara de forma libre y por un periodo de ___ (a establecer por cada
Ayuntamiento o entidad gestora.)

Si se modifican las condiciones que se establecieron en un principio para la cesion, se
podra revisar el plazo por el que se ha cedido, para adaptar este a las nuevas
condiciones existentes.

Llegado a término el plazo establecido para la cesién, debera el cesionario devolver
la vivienda a su propietario/titular.

7. Gastos derivados del uso de la vivienda.
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Los gastos derivados del uso de la vivienda (agua, luz, gas, teléfono, wifi etc) y los gastos de
comunidad si los hubiere deberan ser satisfechos por la persona a cuya disposicién haya
puesto la vivienda el cesionario. Podra ademas, si lo estimare necesario, el cesionario, recibir
una contraprestacion por dicha vivienda.

8. Falta de cumplimiento del objeto de la cesion.

Si los inmuebles cedidos no fuesen destinados o dejasen de serlo al uso establecido tanto en
estas clausulas como en el contrato firmado entre el cesionario y el cedente, en un plazo de
6 meses se considerara resuelta la cesién y volvera a estar en su posesion y uso el cedente.

9. Contraprestacion por la cesion.
Las personas propietarias que cedan sus viviendas podran recibir una contraprestacion
pactada con el Ayuntamiento en el contrato.

10. Impago de renta de alquiler.
Con el fin de incentivar la formalizacion de contrato de arrendamiento de viviendas se
deberan:
- Elaborar un marco de las medidas a tomar en caso de impago del alquiler por parte
de los arrendatarios.
- Posibilidad de concertar pdlizas de seguros de impago de rentas y defensa juridica asi
como multirriesgo del hogar cuya beneficiaria y asegurada seria la entidad publica o
entidad gestora, en la forma en la que se defina en el contrato de cesion.

11. Caracteristicas y requisitos de las polizas. (Si se opta por las pélizas)

- Se contratara una pdliza por cada contrato de arrendamiento, para asegurarnos de
que estas se adapten a las caracteristicas y condiciones de dicho arrendamiento y
vivienda en concreto.

- Las polizas aseguraran durante un afio, prorrogable por otro afo mas, el cobro del
posible impago de la renta de hasta nueve mensualidades, que podra incrementarse
hasta doce mensualidades en caso de mejora contractual, y la defensa juridica en los
conflictos relacionados con la relacion arrendaticia. Se facilitara también un seguro
multirriesgo del hogar por el mismo periodo.

- Las pdlizas quedaran sujetas a las condiciones del contrato al que se refiere el
apartado 10, que podrédn mejorar las prestaciones minimas definidas en el apartado
anterior.

12. Ingresos minimos de la persona arrendataria.

- El conjunto de los miembros de la unidad familiar o de convivencia de la persona
arrendataria debera disponer en la fecha de la firma del contrato de arrendamiento,
de unos ingresos anuales que no superen el valor de multiplicar por 5.5 el valor del
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IPREM y poseer una fuente regular de ingresos que demuestre su capacidad
econdmica para asumir la renta pactada.

Para la comprobacion de lo establecido en el apartado anterior, debera presentarse

declaracion responsable y documentacion justificativa sobre ingresos percibidos en la
siguiente forma:

a)

b)

c)

Si la persona arrendataria trabaja por cuenta ajena, es personal investigador
en formacién, o percibe una prestacion social publica de caracter periddico,
contributiva o asistencial, la acreditacion se realizara mediante la
presentacién del certificado de haberes o de la resolucién administrativa
correspondiente, relativa a las doce mensualidades inmediatamente
anteriores a la fecha de la firma del contrato de arrendamiento. A efectos del
cumplimiento del requisito de ingresos minimos, se consideraran ingresos
netos el resultado de restar al total de los ingresos anualmente percibidos
(ingresos brutos) el importe de las cotizaciones realizadas a la Seguridad
Social.

No obstante, la presentacion del certificado de haberes, cuando no sea
posible su expedicion, podra ser sustituida por la presentacion de ndminas,
recibos de salarios u otras informaciones que permitan a la Administracién
evaluar los ingresos de la persona arrendataria de forma suficiente.

Si la fuente regular de ingresos de la persona arrendataria consistiera en
actividades empresariales, profesionales o artisticas, para la acreditacién de
sus ingresos se tomara como referencia los ingresos declarados en los pagos a
cuenta del IRPF de los Ultimos cuatro trimestres vencidos a la fecha del
contrato, todo ello sin perjuicio de la posible comprobacidén administrativa.
Los ingresos computables serdn la suma de los ingresos derivados de dichas
fuentes.
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