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Anexo 1. Presentacion del proyecto en Power Point.

Anexo 2. Ficha de proyecto de la entidad local.
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PROYECTO DE INTERVENCION PARA LA APLICACION DE
LA AGENDA URBANA (PAU)

EL PROCESO DE LAS PRACTICAS

1 FICHA RESUMEN DEL PROYECTO

1.1 OBIJETIVOS ESPECIFICOS DEL PROYECTO DE INTERVENCION

1. Mejora del habitat cueva y preservacion del patrimonio:

El proyecto tiene como objetivo mejorar las condiciones de las cuevas en la Mancomunidad de
Guadix para crear un habitat-cueva sostenible, habitable y que se pueda preservar mediante su
uso. La rehabilitacion de estas cuevas contribuird a resaltar las caracteristicas Unicas de la
arquitectura troglodita y a preservar el patrimonio cultural de la region.

2. Rehabilitacion de cuevas para proporcionar viviendas accesibles:

El objetivo principal del proyecto es rehabilitar y resolver las problematicas que se presenten en
diferentes cuevas en la Mancomunidad de Guadix para convertirlas en viviendas asequibles que
puedan ser promocionadas por los ayuntamientos. Estas viviendas ofrecerdn alquileres
asequibles y condiciones favorables para atraer nuevos pobladores y contribuir a la
revitalizacion de la comunidad.

3. Establecimiento de un modelo econdmico sostenible:

Se busca disefiar un modelo econdmico sostenible para la recuperacion de la inversidn inicial en
la rehabilitacion de las cuevas. A través de la gestion adecuada de los alquileres y la atraccién de
nuevos pobladores, se espera obtener los recursos necesarios para devolver las cuevas
rehabilitadas a sus propietarios originales una vez que se haya recuperado la inversion,
preservando asi el patrimonio local mediante una inversién facilmente recuperable a largo
plazo. Es importante que tengamos un coste de inversién necesario para la rehabilitacion de las
cuevas, de modo que se pueda establecer el plazo de tiempo necesario para recuperar dicha
inversion.

4. Atraccion de nuevos pobladores y dinamizacion de la comunidad:

El proyecto busca atraer nuevos pobladores a los municipios pertenecientes a la Mancomunidad
de Guadix, aprovechando el atractivo de las viviendas en cuevas rehabilitadas que se
proporcionen y sus bajas cuotas para poder acceder a las mismas. La llegada de nuevos
habitantes contribuirda al crecimiento de habitantes fijos en los municipios, el impulso
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econdmico que pueden generar a través de la creacion de nuevos empleos y la dinamizacion de
la comunidad, fortaleciendo la identidad cultural y promoviendo el desarrollo local. También se
persigue la formacion de nuevos hogares para las familias que ya residen en los municipios y que
puedan seguir desarrollando sus vidas en el territorio.

5. Fomento de la cohesidn social y cultural:

Un objetivo adicional del proyecto es fomentar la cohesién social y cultural en la Comarca de
Guadix. La rehabilitacion de cuevas y la atraccion de nuevos pobladores generaran
oportunidades para la convivencia y el intercambio cultural entre los habitantes locales y los
recién llegados, fortaleciendo el tejido social y enriqueciendo la diversidad cultural de la region.

1.2 RESCATE Y TRATAMIENTO DE INFORMACION DE PARTIDA

Para lograr definir los objetivos que se querian alcanzar en primera instancia, fue imprescindible
el estudio de la informacién previa, que nos permitiria diagnosticar la realidad de Ia
mancomunidad y llegar a unas conclusiones que definirian las bases del proyecto. La
informacién estudiada provino en su mayoria de las fuentes citadas a continuacion:

-Reglamento general de la Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia
(LISTA)

-Planes Municipales de Vivienda y Suelo (PMVS)
-Instituto Nacional de Estadistica (INE)

-Sede Electrdnica del Catastro

-Indicador Publico de Renta de Efectos Mdltiples (IPREM):
-Inventario de Viviendas Cueva: Diputacién de Granada.

-Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia (IECA)

1.3 DIAGNOSTICO DE SITUACION

Antes de emprender cualquier intervencién, resulta fundamental realizar un exhaustivo
diagndstico de la situacion actual en la Mancomunidad de Guadix y su potencial de activacion de
cuevas como viviendas de primera residencia. El diagndstico de situacidn proporciona una vision
clara y detallada de la realidad existente, permitiendo identificar oportunidades, desafios y
necesidades que guiaran el desarrollo del proyecto de rehabilitacién.

Al tratarse de un proyecto en su fase inicial, muchos de los documentos necesarios no eran
accesibles, por lo que ha sido necesaria la colaboraciéon de distintos agentes y entidades para su
puesta en marcha. De manera pormenorizada, la informacién que se ha tenido en cuenta ha
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sido:

-Planes Municipales de Vivienda y Suelo (PMVS):

Los planes municipales de vivienda y suelo, son instrumentos regulados en el articulo 13 de la
Ley 1/2010, de 8 de marzo, con la finalidad de determinar las necesidades de vivienda y
programar las actuaciones que se deben impulsar en la localidad.

Estos planes tienen como objetivo principal abordar las necesidades habitacionales de la
poblacién y promover un desarrollo urbano sostenible, equilibrado y acorde con las
caracteristicas y demandas de cada municipio. Los PMVS contienen medidas concretas para
fomentar la construccidn de viviendas, tanto de proteccién publica como de otro tipo.

Ademas, los PMVS suelen incluir acciones para la rehabilitacion de viviendas, la promocién del
alquiler, la conservacién del patrimonio arquitecténico y cultural, la accesibilidad y la adecuacién
de la vivienda a diferentes colectivos, como personas con discapacidad o personas mayores.

Estos planes son fundamentales para la planificacién urbana y la gestion del territorio, ya que
permiten a los municipios adaptar sus politicas y acciones a las necesidades y caracteristicas
especificas de su poblacion. Asimismo, los PMVS deben cumplir con la normativa y directrices
establecidas por las administraciones superiores, como la Junta de Andalucia, para asegurar su
coherencia con los planes de desarrollo regional y nacional.

El analisis de los Planes Municipales de Vivienda y Suelo nos proporciona una visién objetiva e
integral de la situacion social y habitacional en el territorio y permite identificar las necesidades
y oportunidades para la implementacién exitosa del proyecto.

Se ha llevado a cabo una exhaustiva recopilacion de datos de interés de los municipios que
conforman la mancomunidad de Guadix, como la demanda de viviendas, el perfil del
demandante y las estrategias propuestas por los municipios para abordar las necesidades
habitacionales.

Para una comprension mas clara y visual, se han utilizado graficos y diagramas para presentar la
informacién recopilada sobre los municipios de la mancomunidad de Guadix que cuentan con
cuevas en su entorno y cuya informacién se facilita en los PMVS:

Edad de los demandantes de vivienda protegida (VP):

(Datos obtenidos de los Planes Municipales de Vivienda y Suelo. Grdficas de elaboracion propia)
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Menores de 35 afos . Menores de 50 afios
(34,48%) (50%)
35-45 afios - 35-50 afios
(37.93%) (25%)
46-60 anos . 50-65 afios
(27,59%) (12,5%)
. Mayores de 65 afios
(12,5%)
BENALUA: Edad de los demandantes CORTES Y GRAENA: Edad de los demandantes
Menores de 35 afios Menores de 35 afos
(72,72%) (75%)
35-50 afios 35-50 afios
(18,18%) (25%)
50-65 afios
(91%)
DEHESAS DE GUADIX: Edad de los demandantes GUADIX: Edad de los demandantes
Menores de 35 afios . Menores de 35 afios
(46%) (48,21%)
. 35-50 afios . 35-50 afios
(38%) (33,85%)
- 50-65 afios - 50-65 afios
(8%) (14,87%)
. Mayores de 65 afios . Mayores de 65 afios
(8%) (3,08%)
MARCHAL: Edad de los demandantes PURULLENA: Edad de los demandantes
. 25-47 afos Menores de 35 afos
(48,21%) (67%)
35-50 afios
(33%)
Mayores de 65 afios
(17%)
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VILLANUEVA DE LAS TORRES: Edad de los demandantes

Menores de 35 afios
(50%)

35-50 afios
(50%)
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Conclusiones: Se puede apreciar una clara necesidad de vivienda en los jovenes menores de 35
afos en la mancomunidad, cuyas oportunidades para optar a una vivienda o un trabajo se
dificultan en el territorio. Ademas, hay una clara necesidad por el resto de usuarios de la
Mancomunidad hasta los 65 afios, pese a que proporcionalmente se vea menos reflejado.

*Se han estudiado aquellos municipios cuyos datos se presentan en los Planes Municipales de Vivienda y
Suelo (PMVS), por lo que aquellos municipios que no presenten datos en los mismos, han sido omitidos.

Régimen de preferencia de adquisicidon de los demandantes:

(Datos obtenidos de los Planes Municipales de Vivienda y Suelo. Grdficas de elaboracion propia)

ALAMEDILLA: Régimen de preferencia de adquisicién de los demandantes

(82,76%)

Compra
(10,34%)

Alquiler
(6,90%)

BENALUA: Régi de pt ia de i de los di d:

(33,33%)

Compra
(33,33%)

Alquiler
(33,33%)
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. Alquiler con opcién a compra

Alquiler con opcién a compra

BEAS DE GUADIX: i de p! ia de adquisicién de los d d

Alquiler con opcién a compra
(58,33%)

Alquiler
(41,67%)

Compra
(0%)

CORTES Y GRAENA: Régil de p ia de delosd

Alquiler con opcién a compra
(100%)

Compra
(0%)

Alquiler
(0%)
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DEHESAS DE GUADIX: Régi de ia de isicion de los GUADIX: Régi de p ia de isicion de los

demandantes

Alquiler con opcién a compra Alquiler con opcién a compra

(69%) (89,23%)
Indiferente Alquiler
(23%) (63,59%)
Alquiler Compra
(8%) (39,49%)
MARCHAL: Régi de p! ia de It de los d dantes PURULLENA: i de pi ia de de los di d

Alquiler con opcién a compra

(72%)

Sin datos

Alquiler con opcién a compra
(66,67%)

Alquiler

(28%) (22,22%)
Compra
M%)
VILLANUEVA DE LAS TORRES: i de p ia de adquisicion de los

demandantes
Alquiler con opcién a compra
(50%)

Alquiler
(50%)

Compra
(0%)

Conclusiones: En este caso, podemos observar cémo la preferencia de los demandantes tiende
hacia el alquiler con opcién a compra de las viviendas a las que solicitan acceder, muy seguidas
de la opcidn de alquiler simple sin opcidon a compra. Pese a estas preferencias, la mayoria de los
demandantes aceptarian cualquiera de las opciones. La opcién de menor preferencia suele ser la
de la compra directa de la vivienda, debido a la falta de recursos, miedo a no poder abonar la
hipoteca en su totalidad y la falta de experiencia y conocimiento de la comunidad en viviendas
promocionadas.

*Se han estudiado aquellos municipios cuyos datos se presentan en los Planes Municipales de Vivienda y
Suelo (PMVS), por lo que aquellos municipios que no presenten datos en los mismos, han sido omitidos.
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-Indicador Publico de Renta de Efectos Muiltiples (IPREM):

El Indicador Publico de Renta de Efectos Multiples (IPREM) es una referencia utilizada en Espania
para establecer ciertos limites y criterios econdmicos en diversas areas, como ayudas,
subvenciones, prestaciones sociales, becas, entre otros.

El IPREM es una herramienta que sirve para calcular la capacidad econémica de una persona o
familia, y se basa en el promedio de las rentas del conjunto de la poblacién. Su funcidn principal
es fijar umbrales econdmicos para determinar si una persona o familia tiene derecho a acceder a
determinados beneficios o ayudas sociales. Es de vital importancia su anadlisis en el proyecto de
aplicacion en la mancomunidad.

El IPREM se actualiza anualmente y se utiliza como base de referencia en diferentes contextos,
como, por ejemplo:

Acceso a viviendas de proteccion oficial: Para determinar si una persona o familia puede
acceder a una vivienda protegida, se toma en cuenta el IPREM como uno de los criterios
econémicos.

Ayudas sociales y prestaciones: El IPREM se utiliza como referencia para establecer el limite de
ingresos que una persona o familia debe tener para recibir determinadas ayudas y prestaciones,
como subsidios por desempleo, renta minima de insercién, entre otros.

Becas y ayudas educativas: En el dmbito educativo, el IPREM se utiliza para establecer el umbral
econdmico para acceder a becas y ayudas destinadas a estudiantes.

Tasas y precios publicos: En algunos casos, el IPREM también se utiliza para calcular el importe
de tasas y precios publicos, como en el caso de tasas universitarias o en el acceso a
determinados servicios publicos.

Es importante mencionar que el IPREM puede variar cada afo, ya que se actualiza con la
evolucién de la economia y la inflacion. El valor del IPREM se establece en funcidn del salario
minimo interprofesional (SMI) y otros indicadores econdmicos, y su aplicacidon es de caracter
nacional.

En el presente proyecto, el andlisis del IPREM ha sido realizado para evaluar la viabilidad
econdmica y social de las viviendas rehabilitadas y determinar la accesibilidad de potenciales
pobladores al proyecto.

El IPREM se ha utilizado como un referente para definir el perfil socioecondmico de las personas
o familias que podrian beneficiarse de las viviendas cedidas. Al conocer el valor del IPREM, el
proyecto ha podido establecer criterios de elegibilidad para los futuros habitantes, asegurando
que se priorice a aquellos colectivos con menores recursos econémicos, como jovenes, familias
con ingresos limitados o personas mayores.

Ademas, el andlisis del IPREM ha sido relevante en la definicion de las tarifas de alquiler o venta
de las viviendas rehabilitadas. Al tener en cuenta los limites establecidos por el IPREM, se ha
buscado ofrecer precios accesibles y asequibles para los potenciales habitantes, contribuyendo
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Asimismo, el IPREM ha sido un indicador clave para evaluar la viabilidad econdmica del proyecto
en su conjunto. Al conocer los ingresos estimados de los futuros pobladores y compararlos con
los costos de rehabilitacién y mantenimiento de las viviendas, se ha podido determinar la
sostenibilidad financiera del proyecto a largo plazo.

A modo de ejemplo algunas ayudas (por ejemplo, acceso a VPO) estan restringidas, por ejemplo,
a 5,5 veces el valor del IPREM vigente. En este caso multiplicaremos el citado valor por 5,5y
tendremos que comprobar si los ingresos anuales del demandante de la vivienda cedida o

rehabilitada, de acuerdo a la declaracién de la renta, superan esta cuantia.

2023
2022
2021
2020
2019
2018
2017
2016
2015
2014
2013
2012
201
2010
2009
2008
2007
2006
2005
2004

IPREM
600,00 €
579,02 €
564,00 €
537,84 €
537,84 €
537,84 €
537,84 €
532,51 €
532,51 €
53251 €
53251 €
532,51 €
532,51 €
532,51 €
527,24 €
516,90 €
49920 €
47910 €
469,80 £
460,50 €

IPREM Anual
(12 pagas)
7.200,00 €
6.948,24 €
6.778,80 €
6.454,03 €
6.454,03 €
6.454,03 €
6.454 03 €
6.390,13 €
6.390,13 €
6.390,13 €
6.390,13 €
6.390,13 €
6.390,13 €
6.390,13 €
6.326,86 €
6.202,80 €
5.990,40 €
5.749,20 €
5.637,60€
5.526,00 €

8.400,00 €
810628 £
7.908 60 €
751959 €
751959 €
751950 €
7519.59€
745514 €
745514 €
745514 €
745514 €
745514 €
745514 €
745514 €
738133 €
7.23660 €
6.986,80 €
6.707 40 €
657720 €
6.447.00 €

En este grafico podemos ver mas claramente la evolucidn del IPREM en los ultimos afios:
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600,00 €
579,02 €
580,00 €
564,90 €
560,00 € —r
- 53251¢€ ;
540,00 € 527,24 € }
520,00 €
500,00 €
480,00 € 479,10 €
469,80 €
460,00 £ i
460,50 €

440,00 £
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Datos sobre el IPREM de los demandantes de vivienda:

PORCENTAJE DE DEMANDANTES CUYO IPREM SE SITUA ENTREO Y 1

(IPREM 1: 532,51€)

O:

00

0,

(03}

ESN

O/

OI

N

o

1. DEHESAS DE GUADIX
2. BEAS DE GUADIX

3. ALAMEDILLA

4. PURULLENA

5. BENALUA

6. MARCHAL

7. GUADIX

8. CORTES Y GRAENA

(Datos obtenidos de los Planes Municipales de Vivienda y Suelo. Grdficas de elaboracion propia)
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Conclusiones: En el presente andlisis grafico se ha constatado que el IPREM de la mayoria de
demandantes de viviendas protegidas se situa entre 0-1, llegando al 100% en algunos casos
como pueden ser los de Purullena y Marchal. Esto evidencia que sélo los demandantes de estos
municipios alcanzan el Salario Minimo Interprofesional (SMI), verificando asi la necesidad de
estos usuarios de acceder a una vivienda mas asequible.

*Se han estudiado aquellos municipios cuyos datos se presentan en los Planes Municipales de Vivienda y
Suelo (PMVS), por lo que aquellos municipios que no presenten datos en los mismos, han sido omitidos.

Ademads, el IPREM delimita claramente los condicionantes para poder optar a una vivienda
protegida. Pese que el presente trabajo no defina las viviendas cueva como vivienda protegida,
son datos de interés que nos ayudaran para guiarnos en la seleccidon de arrendatarios. Se cita
textualmente la informacidn obtenida sobre Viviendas Protegidas (VPs):

Vivienda de Proteccion Oficial (VPO)

La vivienda de proteccion oficial tiene unas dimensiones y precios regulados por la
administracion, siendo el principal de ellos el tratarse de la vivienda habitual del comprador. La
VPO no puede superar los 90 metros cuadrados, se establece un plazo minimo antes de poder
volver a venderla, y se fijan unos ingresos mdximos de la unidad familiar que no superen 5,5
veces el IPREM, y 2,5 para las de régimen especial.

Vivienda con Proteccion Publica Bdsica (VPPB) y de Precio Limitado (VPPL)

En el caso de VPPB la superficie mdxima se eleva hasta los 110 metros cuadrados (150 m2 en el
caso de familias numerosas). Se establece un precio mdximo legal de venta con una duracion de
20 afios. El limite en cuanto a salario familiar serd de 5,5 veces el IPREM.

Para las viviendas VPPL la superficie mdxima construido crece hasta los 150 metros cuadrados.
Este tipo de vivienda sdlo podrd construirse en suelo que se ajuste a unas condiciones muy
especificas. En cuanto al limite salarial se establece en 7,5 veces el IPREM.

Vivienda con Proteccion Publica para Arrendamiento (VPPA)

La caracteristica fundamental de las VPPA es que estamos hablando de viviendas destinadas al
arrendamiento y que tienen prefijada una renta mdxima anual. Esta caracteristica las convierte
en viviendas muy atractivas para los inquilinos que consiguen asi cierta sequridad y tranquilidad
econdmica. La superficie mdxima considerada para las VPPA es de 110 metros cuadrados, y los
ingresos mdximos se establecen en 5,5 veces el IPREM.

Existe una variedad de la VPPA que es aquella con opcion a compra, la cual se restringe a
superficies no superiores a 70 m2 y destinatarios con una edad nunca superior a los 35 anos.

Con la informacién proporcionada sobre el IPREM y VPs, se trata de guiar a los ayuntamientos
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en los criterios a tener en cuenta en la seleccidn de arrendatarios para las cuevas rehabilitadas.

-Perfil de demandantes de vivienda en la Mancomunidad:

Con la informacion proporcionada en los Planes Municipales de Vivienda y Suelo, se definen los
diferentes perfiles de demandantes de vivienda. Es de vital importancia su estudio para la
seleccién de las cuevas a rehabilitar y que asi cumplan con las condiciones de los diferentes
perfiles de demandantes y ademas se tendran en cuenta en el proyecto de rehabilitacion por
parte del equipo de trabajo segun los perfiles interesados.

Tras el analisis de los PMVS se ha podido comprobar que, en la mayoria de los casos, los
demandantes de vivienda protegida no superan los 35 afos. Esto demuestra la falta de
oportunidades que se le brinda a los jévenes y la brecha existente entre su poder adquisitivo y el
precio medio de los alquileres.

Ademas, se ha de tener en cuenta el Registro Municipal de Demandantes proporcionado por la
Junta de Andalucia.

El Registro Municipal de Demandantes de Viviendas Protegidas es un instrumento que:

-Proporciona informaciéon actualizada sobre necesidades de vivienda, permitiendo a las
administraciones locales y a la Comunidad Auténoma adecuar sus politicas de vivienda y suelo.

-Establece los mecanismos de seleccién para la adjudicacion de viviendas de proteccién publica
en el dmbito municipal.

Este instrumento nos permitird conocer los criterios a cumplir para poder optar a una Vivienda
Protegida; criterios que mas adelante seran analizados para establecer nuestras bases para guiar
a los ayuntamientos en la seleccién de demandantes.

-Inventario de viviendas cueva: Diputacion de Granada

A través de esta herramienta se consiguid evaluar el caracter trogloditico de cada municipio,
ademas del estado de conservacidén de las mismas. Ademas, esta herramienta fue de utilidad
para estudiar de forma general las diferentes cuevas potenciales para formar parte de este
proyecto y datos generales sobre sus dimensiones, nimero de habitaciones, etc. Para, mas
adelante, poder evaluar los casos mas potenciales de forma pormenorizada mediante visitas al
territorio guiadas por los dueiios de las mismas.

A continuacidn, se adjuntan los planos de los municipios que posean viviendas-cueva para poder
observar asi el nimero total de cuevas y cual es su estado actual de conservacién.

. Viviendas-cueva en estado regular

Viviendas-cueva en buen estado
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-Alamedilla:

Cuevas totales: 91

En buen estado: 16

En estado regular: 22

En mal estado: 29

En ruinas: 24

Ademds, se cuenta con 6 cuevas mds en Rambla de los Lobos.

15 L RN =-“h
SOTIAL

EREELI R TS

170 R A

L EARATA = - 1

~N_

PROGRAMA PUENTES

PRACTICAS
UNIVERSITARIAS
EN TERRITORIOS
SOSTFNIRI FS



G ~N_

Diputacién
de Granada PROGRAMA PUENTES
Avanzamos juntas PRACTICAS

UNIVERSITARIAS
EN TERRITORIOS
SOSTFNIRI FS

-Beas de Guadix:

Cuevas totales: 138
En buen estado: 44
En estado regular: 32
En mal estado: 22

En ruinas: 40

16 " _ Y
I URARATA ——




£= ~N_

Diputacién
de Granada PROGRAMA PUENTES
Avanzamos juntas PRACTICAS

UNIVERSITARIAS
EN TERRITORIOS
SOSTFNIRI FS

-Benalua:

Cuevas totales: 1097
En buen estado: 883
En estado regular: 162
En mal estado: 33

En ruinas: 19
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-Cortes y Graena:

Cuevas totales: 1398
En buen estado: 872
En estado regular: 213
En mal estado: 99

En ruinas: 104

Ademas, se cuenta con 108 cuevas mas en Lopera.
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-Dehesas de Guadix:

Cuevas totales: 256
En buen estado: 168
En estado regular: 31
En mal estado: 35

En ruinas: 20
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-Fonelas:

Cuevas totales: 541
En buen estado: 198
En estado regular: 132
En mal estado: 101

En ruinas: 108
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-Gor:

Cuevas totales: 243
En buen estado: 159
En estado regular: 50
En mal estado: 27

En ruinas: 7

Ademas, se cuenta con 224 cuevas mas en Cenascuras.
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-Gorafe:

Cuevas totales: 409
En buen estado: 352
En estado regular: 41
En mal estado: 12

En ruinas: 8
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-Guadix:

Cuevas totales: 1706
En buen estado: 1479
En estado regular: 183
En mal estado: 31

En ruinas: 13

Ademas, se cuenta con 143 cuevas mas en Paulenca, 184 en Belerda y 339 en Bacor-Olivar.
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-Marchal:

Cuevas totales: 166
En buen estado: 67
En estado regular: 51
En mal estado: 29

En ruinas: 19
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-Purullena:

Cuevas totales: 687
En buen estado: 309
En estado regular: 144
En mal estado: 116

En ruinas: 118

Ademas, se cuenta con 109 cuevas mas en El Bejarin.
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-Villanueva de las Torres:

Cuevas totales: 452
En buen estado: 204
En estado regular: 131
En mal estado: 86

En ruinas: 31
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-Valle del Zalabi:

Cuevas totales: 529
En buen estado: 359
En estado regular: 72
En mal estado: 64

En ruinas: 34
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Conclusiones: El inventario revela una notable diversidad de cuevas en la region, lo que destaca
la riqueza patrimonial y arquitectdnica de este tipo de viviendas en la comarca. Pese a ello, se
observa una amplia variabilidad en el estado de conservacién de las cuevas, desde aquellas en
condiciones deplorables hasta otras que presentan un estado aceptable y permiten una
rehabilitacion menos exigente. Muchas de las cuevas registradas muestran signos de abandono,
representando un desaprovechamiento del valioso recurso patrimonial y habitacional que
poseen estos municipios. Observando esta variabilidad de estados, es evidente la falta de
armonia en el trato de este elemento arquitectdnico por parte de sus duefos y la falta de
atencion por parte de las instituciones; pudiendo encontrar varias cuevas de uso turistico en
condiciones dptimas en un barrio repleto de cuevas en ruinas o malas condiciones por la falta de
recursos y su posterior abandono.
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-Reglamento general de la Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de
Andalucia (LISTA):

El Reglamento de la LISTA fue una herramienta fundamental para guiar el proceso de
rehabilitacion de las cuevas. La normativa proporciond directrices y criterios técnicos que se
tuvieron en cuenta para evaluar el estado de conservacion de las cuevas y definir las condiciones
de habitabilidad y dimensiones adecuadas para convertirlas en viviendas asequibles.

Recientemente, se optd por la inclusidn en el Reglamento de la LISTA el habitat trogloditico. Su
inclusién tiene como resultado principal el establecimiento de las condiciones minimas de
seguridad y salubridad de las viviendas-cueva, la aceptacidon de las cuevas como viviendas
dignas, y no infraviviendas como han sido histéricamente contempladas. De esta manera, se
establecen reglas particulares y las actuaciones necesarias para su conservacion y mejora.

Se recoge a continuacidn informacién de interés para el proyecto, proporcionado por el
Reglamento General de la LISTA en el “Titulo IX: El habitat trogloditico”:

Municipio trogloditico

Tendrd la consideracion de municipio trogloditico aquél que reuna alguna de las siguientes
caracteristicas:

a) Mds de un 15% de las viviendas existentes en suelo urbano responden a la tipologia de
cueva.

b) Mds de un 50% de la superficie del suelo urbano del municipio estd ocupada por un
dmbito de hdbitat trogloditico.

c) El hdbitat trogloditico constituye un elemento singular del municipio con valores
patrimoniales o de relevancia turistica cuyas caracteristicas procede preservar.

Normas de aplicacion directa en los dmbitos de habitat trogloditico

1. Enlos ambitos de hdbitat trogloditico podrd autorizarse la excavacion de nuevas cuevas
cuando el instrumento de ordenacion urbanistica correspondiente lo permita y siempre
que queden garantizadas las condiciones bdsicas de la edificacion aplicables.

2. Los cambios de uso y las obras de ampliacion de las cuevas existentes se realizardn en las
condiciones que establezcan los instrumentos de ordenacion urbanistica. En ausencia de
éstos, en los barrios de cuevas podrdn autorizarse las obras de ampliacion que tengan
por objeto mejorar las condiciones de seguridad y salubridad de las cuevas existentes,
siempre que no supongan un incremento de la superficie excavada de la cueva superior
al 50% y se realicen conforme a las condiciones constructivas, tipoldgicas y estéticas que
garanticen una adecuada integracion en el entorno.

3. En las cuevas existentes podrdn realizarse obras de rehabilitacion y conservacion que
tengan por objeto mejorar sus condiciones de sequridad y salubridad, asi como aquellas
otras que sean necesarias para mejorar el medio urbano y natural en el que estdn
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construidas.

4. En ausencia de ordenanza municipal que regule las condiciones minimas de seguridad y
salubridad en las cuevas existentes, serdn de aplicacion las que se establecen en el
articulo 407.

Régimen de las cuevas irregulares: condiciones de habitabilidad.

Las cuevas existentes terminadas sin licencia o para las que haya transcurrido el plazo para el
ejercicio de acciones de disciplina territorial y urbanistica estdn sujetas al régimen de las
edificaciones irregulares en situacion de asimilado a fuera de la ordenacion, conforme al Titulo
VIII, sin prejuicio de lo dispuesto a disposicion transitoria quinta de la Ley.

Cuando la cueva se destine a uso residencial, deberd cumplir, como minimo, lo siguiente:

a) Deberd de incluir, al menos, una estancia que realice las funciones de estar y descanso,
un equipo de cocina y un cuarto de aseo independiente.

b) La cueva contard, al menos, con una chimenea que actue como conducto de ventilacion y
con huecos abiertos al exterior que sumen el equivalente al 5% de su superficie.

¢) Las dependencias destinadas a cocina y cuarto de aseo contardn con un sistema de
ventilacion natural o mecdnico.

d) Las dependencias destinadas a estar, cocina y descanso contardn con huecos abiertos al
exterior o serdn contiguas a otras estancias que dispongan de ellos.

Coeficiente aplicable para el cdlculo de los habitantes por vivienda

Se establece el coeficiente de 2,4 habitantes por vivienda, para el cdlculo de la poblacion
derivada de las viviendas previstas en los instrumentos de ordenacion urbanistica.

Se sugiere la lectura completa del Titulo IX: El habitat trogloditico”, para alcanzar la completa
cumplimentacién de los requisitos acotados por la LISTA.

-Sede Electrdnica del Catastro:

Gracias a esta herramienta, se pudo consultar los datos de las cuevas con posibilidades de
rehabilitacion en primera instancia; ofreciéndonos datos sobre su superficie, afio de
construccion, estado actual, etc.

-Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia (IECA):

El Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia ha sido una importante fuente de
informacién para nuestro proyecto. Nos ha proporcionado datos detallados y actualizados sobre
diversos aspectos relevantes en la Mancomunidad de Guadix; incluyendo informacion
demografica, econdmica y territorial, que han sido fundamentales para la toma de decisiones
informadas y la planificacién estratégica del proyecto. Ademas, sus reportes y estudios han
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contribuido significativamente a nuestra comprension del contexto sociodemografico vy
econdmico de la regidn, permitiéndonos disefiar intervenciones efectivas y adaptadas a las
necesidades locales.

-Conclusiones del Diagnéstico de Situacidn:

El andlisis detallado de los datos econdmicos y sociales de los demandantes de vivienda
protegida revela una clara necesidad de soluciones habitacionales asequibles para un segmento
significativo de la poblacién. La demanda supera notablemente la oferta actual de espacios
asequibles a niveles econdmicos, subrayando la urgencia de abordar esta situacion.

En lo que respecta al estado de las cuevas en la region, los resultados muestran una presencia
notable de cuevas en condiciones subdptimas: cuanto mds pequefios son los municipios o
menor densidad de cuevas presentan, peores son las condiciones de estas proporcionalmente,
catalogadas como en mal estado, regular o incluso en ruinas. Este hallazgo destaca la necesidad
critica de intervenir en la rehabilitacion de estas estructuras subterraneas, las cuales
representan un valioso patrimonio cultural y arquitectdnico.

La estrategia de rehabilitacién de cuevas para su promocidon como viviendas asequibles para
personas de bajos ingresos emerge como una solucién integral y efectiva. En el plano social, esta
iniciativa ofrece una respuesta directa a la creciente demanda de viviendas asequibles,
proporcionando una alternativa habitacional viable para familias con recursos limitados.

Desde una perspectiva patrimonial, la rehabilitacién de cuevas preserva y revitaliza un legado
arquitectdnico Unico en la regién. Al transformar estas estructuras en viviendas confortables y
accesibles, se logra un doble propdsito: revitalizar el patrimonio y satisfacer una necesidad
apremiante de vivienda asequible.

Es por ello que la promocién de cuevas como viviendas asequibles conllevarian una menor
inversidn por parte de las entidades y un precio de mantenimiento mucho menor que el de una
vivienda al uso, gracias a sus condiciones climdticas intrinsecas a su arquitectura.

En resumen, la propuesta de rehabilitar cuevas para convertirlas en viviendas asequibles no solo
atiende a una demanda social apremiante, sino que también constituye una estrategia integral
para la preservacion y promocion del valioso patrimonio de la regién. Este enfoque se erige
como una solucidn innovadora y sostenible que beneficia tanto a la comunidad como al legado
cultural de la Mancomunidad de Guadix.
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ESTADO SUBOPTIMO DEL
HABITAT-CUEVA

FALTA DE RECURSOS DE LA
POBLACION LOCAL
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1.4 ESTUDIO DE CASOS SIMILARES Y BUENAS PRACTICAS

Para poder enriquecer este proyecto y darle una visibn mas amplia, se han observado vy
estudiado distintas soluciones que se han llevado a cabo en relacién a problemas o situaciones
similares en municipios, algunos de la provincia de Granada y otros de otras zonas de Espafia.

Orce: En este municipio, el Ayuntamiento utilizé la féormula de la cesion de uso para la
rehabilitacion de un barrio completo, compuesto por casas cueva que se encontraban en mal
estado de conservacion. El Ayuntamiento recibid estas casas por un periodo determinado de
afios, desde el consistorio se realizé una inversién para rehabilitar tanto las viviendas como su
entorno urbano y explotar las casas cueva bajo la férmula de alquiler turistico, fomentando
ademas el turismo rural en el municipio. Transcurrido este periodo de tiempo, las viviendas han
vuelto a sus propietarios originales, los cuales han visto como ha mejorado sustancialmente el
estado en el que se encontraban y ademas han podido comprobar la rentabilidad que podria
suponerles si contindan realizando la explotacidn que venia haciendo el ayuntamiento con sus
casas cueva. Transcurridos ahora 20 afios, han conseguido, ademas de regenerar uno de los
barrios mas deprimidos del municipio, crear un motor econdmico para el mismo. Este proyecto
provocd que otros propietarios particulares, cuyas viviendas estaban en dicho barrio y en otras
zonas del nucleo urbano, viendo la rentabilidad de la inversion, rehabilitasen también sus
viviendas y 13 las ofreciesen en alquiler, mejorando el estado general del parque de vivienda de
Orce y la oferta de viviendas para nuevos habitantes.

Montefrio: Es un municipio de la provincia de Granada, en el que, durante el pasado afio se
llevé a cabo un programa similar a este realizdndose, un inventario de todas las viviendas vacias
que componian el casco histérico del municipio. No todas esas viviendas se encuentran en buen
estado, pero la realizacién de este inventario les ha permitido hacer una clasificacidn y conocer
las que podrian ser actualmente ofertadas en alquiler y las que requeririan una rehabilitacién
antes de poder ser ocupadas. Esta practica, podria ser un buen punto de partida para alcanzar
los objetivos del proyecto: garantizar la accesibilidad a la vivienda para todo aquel habitante
actual o futuro que desee residir en el municipio.

Alokabide: "Alokabide" es una agencia publica de vivienda en el Pais Vasco, Espafa, que se
dedica a la promocion, gestion y mejora del parque publico de viviendas. Su objetivo principal es
garantizar el acceso a viviendas dignas y asequibles para la poblacidn, especialmente aquella en
situaciones de vulnerabilidad. Alokabide trabaja en la rehabilitacién y adaptaciéon de viviendas,
la promocidon de nuevas construcciones y la gestién de alquileres sociales. Ademas, ofrece
soluciones integrales para el acceso a la vivienda, desde la identificacién de necesidades hasta la
asignacion de viviendas y la implementacidn de politicas de inclusién social. Su enfoque integral
y su compromiso con la comunidad lo convierten en un ejemplo destacado de buenas practicas
en el ambito de la vivienda.

“Programa de Intermediacion en el Mercado de Alquiler de Vivienda Libre ASAP (Alokairu
Segurua, Arrazoizko Prezioa)”: El "Programa de Intermediacion en el Mercado de Alquiler de
Vivienda Libre ASAP" es una iniciativa en el Pais Vasco, Espafia, que tiene como objetivo facilitar
el acceso a viviendas en alquiler en el mercado libre a través de medidas de intermediacién y
garantias de precio razonable. El programa actia como un puente entre inquilinos vy
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propietarios, buscando asegurar condiciones de alquiler justas y accesibles para ambas partes.
ASAP brinda asesoramiento y apoyo a los inquilinos, verificando que los alquileres se ajusten a
los precios de referencia establecidos y promoviendo la estabilidad en los contratos. Esta
iniciativa se destaca por su enfoque innovador en el mercado de alquiler, abordando los desafios
de accesibilidad y estabilidad de viviendas para la comunidad.

2 FORMULACION DEL PROBLEMA Y EVALUACION DE SOLUCIONES

El proyecto se enfrenta a un problema central compuesto por dos desafios interrelacionados. En
primer lugar, existe la degradacidn y abandono de un importante patrimonio arquitectdnico
representado por las cuevas en el entorno del Geoparque granadino. La falta de intervenciones
adecuadas y el desconocimiento de sus potenciales usos han llevado a que muchas de estas
cuevas se encuentren en mal estado y sin un uso habitacional. El abandono de estas viviendas
cueva contribuye a la pérdida de un valioso patrimonio histérico y cultural, afectando Ia
identidad y el legado de la regidn.

Por otro lado, la Comarca de Guadix también se enfrenta al desafio de la despoblacién en varios
de sus municipios. La falta de oportunidades laborales, especialmente para los jévenes, y la
migracién hacia dreas urbanas han provocado una disminucion de la poblacién en algunos
municipios de la comarca. La despoblacién afecta en la vitalidad y el desarrollo econémico y
social de la region, generando un circulo vicioso de abandono y pérdida de servicios basicos.

El reto demografico es una problematica global que afecta a muchas regiones, especialmente a
zonas rurales y municipios con menor poblacidn. Consiste en un desequilibrio entre la
disminucion de la poblacion y el envejecimiento de la misma, lo que resulta en un impacto
negativo en la sostenibilidad econdmica, el acceso a servicios basicos y la calidad de vida en
estas areas.

Los municipios en reto demografico enfrentan diversos desafios, entre ellos:

Despoblacién: La disminucién constante de la poblacion puede llevar a la pérdida de vitalidad
en la comunidad, la reduccién de servicios y la falta de oportunidades laborales.

Envejecimiento de la poblacion: Una poblacidn mayor puede implicar dificultades para acceder
a servicios de atenciéon médica, asi como una menor fuerza laboral activa.

Debilidad econédmica: Con menos personas, la actividad econdmica y la inversiéon pueden
disminuir, lo que a su vez afecta el desarrollo local y la creaciéon de empleo.

Servicios insuficientes: La falta de poblacion puede llevar al cierre de escuelas, hospitales y otras
infraestructuras basicas, lo que afecta la calidad de vida de los residentes.

Falta de oportunidades: Los jévenes a menudo buscan oportunidades educativas y laborales en
areas urbanas, dejando atrds a sus comunidades natales.

Dificultades de acceso: En areas rurales, el acceso a servicios basicos como transporte publico,
atencién médica y educacion puede ser limitado.
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Ante este panorama, los municipios en reto demografico enfrentan la necesidad de tomar
medidas innovadoras para revertir esta tendencia y revitalizar sus comunidades. En la provincia
de Granada, son 138 los municipios que forman parte del reto demografico. La busqueda de
soluciones se centra en la promocién del desarrollo econémico local, la creacién de empleo, la
mejora de los servicios basicos y la atraccidn de nuevos residentes.

En este contexto, proyectos como este, juegan un papel crucial. Estas iniciativas no solo ofrecen
una solucién asequible de vivienda, sino que también contribuyen a la preservacidon del
patrimonio, atraen a nuevos pobladores y generan oportunidades econdmicas. Ademas,
abordan desafios como la despoblacion y el envejecimiento de la poblacidon al ofrecer un
atractivo para jovenes y familias que buscan una calidad de vida mejorada en un entorno rural.

Obstaculos y desafios:
Los obstaculos y desafios relacionados con el problema central incluyen:

-Escasez de recursos para la rehabilitacion: La falta de financiamiento y recursos para llevar a
cabo la rehabilitacidon de las cuevas limita la posibilidad de preservar y poner en valor este
patrimonio arquitectdnico.

-Desconocimiento y falta de conciencia sobre el potencial de las cuevas: La falta de
sensibilizacion y conocimiento sobre el valor histérico y cultural de las cuevas dificulta la
colaboracién y el apoyo a la iniciativa de rehabilitacidn.

-Falta de oportunidades econdémicas y laborales: La escasez de empleo y oportunidades
econdmicas en la comarca contribuye a la despoblacién y la falta de interés en establecerse en
la region.

-Dificultades burocraticas y normativas: Las complejidades administrativas y normativas para la
intervencion en cuevas pueden dificultar la puesta en marcha del proyecto.

-Complejidad técnica y constructiva: Debido a las singularidades que presenta la arquitectura
troglodita, son pocas las personas formadas para intervenir en las mismas, lo que verifica la
necesidad de especializacién en este campo.

Evaluacion de soluciones:

Para abordar estos obstaculos y desafios, se propone un enfoque integral que combine
soluciones en diferentes niveles:

-Fomento de la colaboracién y alianzas: Se buscara establecer alianzas con instituciones,
asociaciones locales y propietarios de cuevas para obtener apoyo y participacion activa en el
proyecto de rehabilitacion.

-Gestion de financiamiento y recursos: Se exploraran diversas fuentes de financiamiento, como
recursos propios del ayuntamiento, los fondos europeos y las ayudas de la Junta de Andalucia,
para asegurar los recursos necesarios para la rehabilitacidn de las cuevas.

35 . '
¥ oaimm O

(LM S LR e -II-"hl- =}



DiPUtaCién ——

de Granada PROGRAMA PUENTES

v r— PRACTICAS
UNIVERSITARIAS

EN TERRITORIOS
SOSTFNIRI FS

Avanzamos junt@s

-Impulso de oportunidades econdmicas: Se estudiaran estrategias para impulsar el desarrollo
econdémico local, como la promocion del turismo sostenible y la creacion de iniciativas que
generen empleo y mejoren las condiciones de vida en la comarca.

Conclusiones y ensefianzas del estudio previo:

El proyecto ha demostrado las numerosas oportunidades y posibilidades para el desarrollo
sostenible y el bienestar de la comunidad local. A través del estudio previo, se han obtenido
valiosas conclusiones y ensefianzas que guiardn la implementacion futura del proyecto,
asegurando su viabilidad y éxito.

En primer lugar, el patrimonio cultural y arquitecténico de la Mancomunidad de Guadix se ha
revelado como un tesoro invaluable que merece ser protegido y puesto en valor. Las casas
cueva, con su singular arquitectura troglodita, representan una parte esencial de la identidad
histdrica y cultural de la regién. Su rehabilitacion no solo preservard esta herencia Unica, sino
que también ofrecera un atractivo distintivo para atraer a nuevos pobladores, visitantes e
inversores interesados en vivir una experiencia Unica y auténtica en un entorno enriquecido por
su pasado.

La lucha contra la despoblacidon ha sido un reto significativo para muchos municipios en la
provincia de Granada, y la Mancomunidad de Guadix no es una excepcion. La estrategia de
rehabilitar las cuevas para su promociéon como viviendas asequibles ofrece una oportunidad
Unica para revertir este declive demografico y revitalizar la comunidad. La oferta de viviendas a
precios asequibles puede ser un poderoso incentivo para atraer a nuevos pobladores, generar
nuevos hogares y fijar a la poblacidn; especialmente a jovenes, familias y personas en busca de
un cambio de vida y nuevas oportunidades.

El analisis de los Planes Municipales de Vivienda y Suelo (PMVS) ha proporcionado una visién
clara de la demanda de vivienda en la Mancomunidad de Guadix, identificando las necesidades
especificas de los potenciales habitantes. Al adaptar la rehabilitacién de las cuevas a estas
necesidades, el proyecto se asegurara de ofrecer soluciones habitacionales adecuadas y
sostenibles para satisfacer las demandas reales de la poblacién local. Ademas, el conocimiento
del Indicador Publico de Renta de Efectos Mdiltiples (IPREM) serd clave para establecer criterios
de accesibilidad y asequibilidad de las viviendas protegidas. La consideracion de este indicador
ha permitido disefiar un modelo que garantice que las viviendas sean accesibles para colectivos
con recursos limitados, promoviendo la equidad y la inclusién social.

La posibilidad de integrar la accion de rehabilitacion en una estrategia de desarrollo urbano mas
amplia, financiada a través de fondos europeos y planes de recuperacion, abre una ventana de
oportunidad para la obtencién de recursos necesarios para llevar a cabo el proyecto. Asimismo,
la opcidn de cesidn o compra al ayuntamiento proporciona una solucion efectiva para garantizar
la proteccién del patrimonio y el cumplimiento de los objetivos sociales del proyecto.

El éxito del proyecto dependerd en gran medida de la colaboracion y el compromiso de diversos
actores y entidades. La participacion activa de la Diputacion de Granada, el ayuntamiento, los
propietarios de las cuevas, empresas constructoras, la mancomunidad y los técnicos sera
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esencial para el logro de los objetivos planteados. La creacién de alianzas estratégicas y la
colaboracidn entre el sector publico y privado seran fundamentales para superar los desafios y
alcanzar el impacto deseado en la comunidad.

En conclusion, el estudio previo ha proporcionado una base sélida de conocimiento y analisis
gue servira como guia para la ejecucion del proyecto de rehabilitacion de cuevas como viviendas
para nuevos pobladores y demandantes de nuevos hogares en la Mancomunidad de Guadix. La
proteccién del patrimonio, la atraccién de nuevos pobladores y la revitalizacion de la regidén se
presentan como objetivos alcanzables y con un impacto positivo en la comunidad. Con un
enfoque integral y una estrategia bien planificada, este proyecto tiene el potencial de
convertirse en un ejemplo destacado de desarrollo sostenible y respetuoso con la identidad
cultural y el medio ambiente. La perseverancia y el compromiso en la implementacion del
proyecto seran fundamentales para asegurar su éxito y contribuir al desarrollo préspero y
sostenible de la Mancomunidad de Guadix.

3 PROYECTO DE APLICACION DE AGENDA URBANA

3.1 DENOMINACION
Rehabilitacion y acondicionamiento de viviendas-cueva para su promocién como
viviendas asequibles.

3.2 OBIJETIVOS

Como resumen de los objetivos ya nombrados anteriormente, podrian considerarse los
siguientes como lo que mejor engloban la finalidad del proyecto:

-Planificacién y ordenacién del terreno de los municipios pertenecientes a Ia
Mancomunidad de Guadix.

-Atraccion de nuevos pobladores a los municipios que sufran despoblamiento a través de
la promocion de viviendas asequibles y a la propia poblacion local que también demanda
vivienda.

-Puesta en valor del patrimonio troglodita del que es responsable la mancomunidad.

3.3 PLANTEAMIENTO GENERAL

3.3.1 Analisis comarcal
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Tras los anadlisis previos a la seleccién del proyecto especifico, el objetivo principal de este
proyecto se ha traducido en desarrollar una metodologia y estrategias para la rehabilitacion de
viviendas cueva en la Mancomunidad de Guadix, centrandonos en la preservacion del
patrimonio cultural y la atraccién de nuevos pobladores y satisfacer la demanda de vivienda de
la poblacion del territorio. Dado que se trata de una iniciativa innovadora, se ha llevado a cabo
un minucioso analisis de diversos aspectos que influyen en el éxito del proyecto y en la
adaptacion de los municipios a esta nueva propuesta.

En primer lugar, se ha realizado un detallado estudio sobre el estado actual del patrimonio
cultural representado por las cuevas en la Mancomunidad de Guadix. Este anadlisis ha permitido
identificar la importancia histérica y cultural de estas estructuras, las cuales forman parte de la
identidad y tradicidn de la region, ademas de la densidad de este tipo de arquitectura en los
diferentes municipios.

Ademas de los aspectos técnicos, se ha prestado especial atencién a la viabilidad econémica del
proyecto. Se han estimado los costes asociados a la rehabilitaciéon de las cuevas y se han
explorado diversas estrategias y acuerdos posibles entre los propietarios y la administracién
para poner en uso estas viviendas. La intencién es hacer de este proyecto una opcidn atractiva
para la poblacién del territorio y nuevos pobladores, incentivando la instalacién de personas
interesadas en vivir en un entorno Unico o brindar oportunidades a los vecinos que ya viven en
los municipios.

El desarrollo de este proyecto ademas trata de plasmar en el territorio una clara linea de
actuacion que ejemplifique los pasos a dar para los municipios que estén interesados en aplicar
esta linea de actuacidn en sus territorios locales.

3.3.2 Potenciales territorios para desarrollar el modelo piloto

Tras el analisis pormenorizado de la mancomunidad y su relacién con la arquitectura troglodita,
se decide plasmar en la duracién del proyecto un modelo ejemplar que sirva como hoja de ruta
a seguir por el resto de municipios. En primer lugar, se observaron aquellos municipios de la
mancomunidad que cuenten con un numero considerable de cuevas para poder llevar a cabo la
revitalizacién de un area en concreto:

G
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Municipios de la Mancomunidad de Guadix que cuentan con cuevas. (Elaboracién propia)

Una vez se ubicaron estos municipios, otros de los criterios a tener en cuenta fue la
vulnerabilidad que pueden sufrir algunos de estos territorios, como:

-Despoblacién: Pese a que esta tendencia sea la general en la mancomunidad, se tendran en
cuenta aquellos que sufran este problema de forma mas acentuada.

-Estado de su habitat troglodita: Varios municipios estan trabajando en la rehabilitacidn,
promocién y difusidn de las cuevas, pero muchos otros no tienen la capacidad econdmica ni de
intervencion en su patrimonio, por lo que estos seran lugares mas potenciales para llevar a cabo
el proyecto.

-Menor capacidad econdmica: Tras estudiar numerosos municipios en el territorio, se pudo
valorar cudles de ellos tienen menor capacidad econdmica o dependen econémicamente en su
totalidad de otros municipios para poder desarrollarse. Estos, tendrdn mayor preferencia para
ser seleccionados.

Dado que el desarrollo de las practicas esta limitado en 6 meses y deseamos llevar a cabo un
modelo de aplicacién para que el resto de municipios lo puedan heredar y ejecutar de forma
individual, se han tenido en cuenta ademas los siguientes factores condicionados por esta
circunstancia:

-Optimizacion de los tiempos de administracion: Un menor peso en los tramites
administrativos a la hora de la colaboracién por parte del ayuntamiento y su involucracién en el
proyecto facilitara cumplir con los tiempos de ejecucidn.
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-Extension territorial: Una extension territorial menor y con una densidad alta de cuevas por
numero de vivienda facilitard el cumplimiento de los tiempos marcados.

-Colaboracioén local: Tras reunirnos con diferentes responsables del territorio, aquellos que han
mostrado un mayor espiritu colaborativo e interés en el proyecto han provocado un mayor
optimismo en nosotros.

Cabe reiterar que estos criterios Unicamente han sido tenidos en cuenta para desarrollar un
primer modelo. Sin embargo, la intencion del proyecto es que a largo plazo y con el equipo
necesario, todos los municipios consigan llevar a cabo esta iniciativa. Una colaboraciéon grupal a
nivel comarcal hard que el impacto se vea muy elevado y se facilite la captacion de fondos
econdmicos al formar parte de un proyecto con mayor impacto y contar con una mayor solidez a
escala institucional.

3.3.3 Justificacién de la eleccién de Bacor como nucleo piloto

En primer lugar, el andlisis previo realizado nos demuestra que Bacor-Olivar cuenta con una gran
cantidad de cuevas en desuso y en condiciones malas o regulares en proporcién al nimero de
viviendas totales, lo que representa una oportunidad excepcional para rehabilitar y poner en
valor su patrimonio arquitecténico troglodita. La existencia de estas cuevas (339 entre Bacor y El
Olivar), muchas de ellas en estado de abandono, permitira llevar a cabo una intervencion
integral y significativa que ejemplifique el potencial de recuperacién y transformacion de estos
espacios en viviendas asequibles y funcionales.

Es clave también el nimero de viviendas-cueva en buen estado vacias que se podrian alquilar
mediante gestion municipal que ofrezca garantia a los propietarios o la cesién para su
explotacién durante un periodo determinado y que sea devuelta en el mismo estado que se
encontrd, el propietario se beneficia en el no deterioro de las cuevas por su desuso. Ademas,
debido a su extensidn y densidad poblacional, el contacto con los duefios de las cuevas sera
mucho mas sencillo y directo.

Muchas de estas viviendas que se encuentran en buen estado, Unicamente necesitaran
pequefias intervenciones de adecuacidn que nos permiten ponerlas en uso rdpidamente. En ese
caso, la pequefia inversién por parte del Ayuntamiento para su rehabilitacion serd mucho mas
viable econdmicamente: se va a rentabilizar a corto plazo y ese alquiler va a repercutir en el
Ayuntamiento para cubrir gastos de gestidon y en el propietario que tiene esa vivienda vacia y
que la pone en alquiler con las garantias que ofrece la administracién. Una vez esté ocupada,
sera mas facil acceder a ayudas de rehabilitacién autondmicas y de la Junta de Andalucia al ser
ya una vivienda en uso.

Ademas, el municipio se enfrenta a desafios relacionados con la despoblacion y la falta de
oportunidades para los habitantes locales, situaciones comunes en muchas zonas rurales. La
implementacion del proyecto de viviendas rehabilitadas ofreceria una solucion concreta a estos
problemas, atrayendo a nuevos pobladores, fijando a los actuales pobladores y generando un
estimulo para el desarrollo local en un territorio cuya poblacion continia descendiendo
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anualmente. La revitalizacion de Bacor-Olivar podria servir como un ejemplo inspirador para
otros municipios que también enfrentan retos similares. Ademas, debido a la extension del
territorio y el nimero de habitantes, la gestion y el desarrollo del proyecto se facilita.

Asimismo, la colaboracién y el apoyo del ayuntamiento de Bacor-Olivar son fundamentales para
el éxito del modelo piloto. La disposicidn de la administracion local para participar activamente
en la ejecucion y promocién del proyecto es un indicador positivo de la viabilidad vy
sostenibilidad a largo plazo de la iniciativa, ademas del compromiso que han tenido en
proyectos previos llevados a cabo en anteriores ediciones PUENTES por parte de otros alumnos
en practicas. La implicacion del ayuntamiento y su compromiso para facilitar el acceso a los
recursos necesarios sera esencial para el desarrollo y la consolidacién del proyecto.

El cardcter innovador y pionero del proyecto de puesta en uso de viviendas-cueva podria atraer
la atencién de organismos y entidades publicas, asi como de inversores privados interesados en
apoyar iniciativas de desarrollo sostenible y turismo responsable. Esto podria facilitar la
obtencidn de financiamiento adicional y la colaboracidn con distintos actores que enriquezcan el
proyecto y permitan su réplica en otros municipios de la Mancomunidad de Guadix.

Ademas, en el municipio se esta desarrollando un proyecto que incita el potencial econédmico y
social: La rehabilitacion de una cueva bajo el castillo que serd utilizado como centro de
interpretacion, por lo que generara nuevos empleos y la actividad social se vera potenciada.

En resumen, Bacor-Olivar relne las condiciones propicias para ser el municipio piloto del
proyecto de rehabilitacién de cuevas como viviendas para la atraccion de nuevos residentes y/o
fijacién de poblacion del territorio en la Mancomunidad de Guadix. Su patrimonio cultural, sus
retos socioecondmicos y el compromiso de su ayuntamiento ofrecen una base sélida y fértil
para llevar a cabo una intervencién ejemplar que sirva de referente para el resto de la
mancomunidad. La transformacion de Bdacor-Olivar en un modelo de desarrollo sostenible y
proteccién del patrimonio cultural podria inspirar y catalizar iniciativas similares en otros
municipios, promoviendo el crecimiento y la revalorizacién de la Mancomunidad de Guadix en
su conjunto.

3.3.4 Analisis de Bacor y eleccion de la zona de intervencion

Bacor es una Entidad Local Auténoma (ELA) perteneciente al municipio de Guadix situada en la
provincia de Granada, dentro de la comunidad auténoma de Andalucia, Espafia. Ubicado en la
Mancomunidad de Guadix, este territorio se caracteriza por su enclavamiento en una region
montafiosa y su conexién histérica con la comarca de Guadix. La topografia del municipio se
compone de suaves colinas y valles, en un paisaje que combina elementos naturales con la
influencia humana a lo largo de los afios.

En términos econdmicos, Bacor-Olivar refleja los desafios caracteristicos de los municipios
rurales. La tradicional dependencia agricola y ganadera ha cedido terreno a nuevas perspectivas
econdmicas, con un creciente enfoque en la diversificacion de actividades y el turismo. Sin
embargo, la despoblacion y el envejecimiento de la poblacion son realidades que afectan la
vitalidad y el desarrollo sostenible de la zona.
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La identidad cultural de Bacor-Olivar se manifiesta en su patrimonio historico, que abarca desde
arquitectura vernacula hasta vestigios arqueoldgicos. La influencia de siglos pasados esta
presente en su trama urbana, sus monumentos y sus tradiciones, en un tejido social que valoray
conserva su legado cultural.

En términos de infraestructuras y servicios, Bacor-Olivar se esfuerza por satisfacer las
necesidades de su comunidad. A pesar de los desafios, el municipio busca establecer una
estructura que promueva el bienestar de sus residentes y ofrezca un entorno atractivo para
potenciales nuevos pobladores.

En este contexto, el futuro de Bacor-Olivar se vislumbra en su capacidad para abordar los retos
demograficos y econdmicos, aprovechando su rica herencia y su ubicacién estratégica en la
Mancomunidad de Guadix. La colaboracidn entre actores locales, las iniciativas de desarrolloy la
busqueda de soluciones innovadoras son esenciales para encarar los desafios y trazar un camino
hacia un horizonte mas préspero y sostenible.
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Plano de situacién de Bacor-Olivar.
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2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022

Afo : Hombres Mujeres Total
2022 ? 188 160 348
2021 ' 181 162 343
2020 ' 180 165 345
2019 ' 178 174 352
2018 ' 180 171 351
2017 ' 182 175 357
2016 ’ 185 187 372
2015 ' 189 195 384
2014 ' 194 207 401
2013 ' 206 219 425
2012 ’ 211 21 432
2011 ' 263 265 528
2010 ’ 266 272 538
2009 ' 274 282 556
2008 ' 284 286 570
2007 ' 281 294 575
2006 ’ 287 304 591
2005 ' 288 300 588
2004 ' 279 297 576
2003 ' 285 301 586
2002 ' 278 304 582
2001 ’ 286 306 592
2000 ’ 204 313 607

Evolucién de la poblacidn desde 2000 hasta 2022. (Fuente INE).

El nucleo cuenta con 348 habitantes en total, segun los datos de encuestas del INE para el afio
2022. A su vez, esta cantidad de habitantes se dividen en dos nucleos diferentes de poblacion:
Bacor y Olivar. Sin embargo, no es un municipio independiente al completo, sino que depende
en determinados aspectos de Guadix. En un principio, Bacor Fue cortijo de Freila hasta principios
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de los afios 60 de la que se separd y pasé a formar parte del municipio de Guadix. En la
actualidad constituye una ELA desde el afio 2000, lo que le permitié tener una mayor
independencia en diversas cuestiones.

A pesar de conseguir una mayor autonomia, sigue dependiendo en numerosos aspectos del
municipio de Guadix, lo que supone numerosas dificultades para el territorio. Estas dificultades
se ponen de manifiesto a la hora de llevar a cabo determinados proyectos en los que se precisan
autorizaciones concedidas por el ayuntamiento de Guadix, el acceso a determinada informacion
gue ya sea por la distancia que separa los territorios o por cuestiones como las agendas de
ambos, en muchas ocasiones trae consigo falta de comunicacién entre ambos territorios, y
como consecuencia un freno para el desarrollo de la Entidad Auténoma Local.

A parte de los problemas administrativos mencionados, también nos encontramos con un
problema de disgregacién de datos, ya que al ser considerada ELA, muchos de los datos de
interés estdn incorporados a los datos de Guadix, lo que dificulta la tarea de investigar los
posibles problemas que sufre Bdacor-Olivar. Este proyecto no sélo influye a proyectos de
desarrollo como el presente, sino a posibles agentes econdmicos que deseen emprender en la
zona.

Para tener una idea mucho mdas aproximada de la situacion de partida de Bacor-El Olivar, se
expone el siguiente andlisis DAFO.

G
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ASPECTOS POSITIVOS ASPECTOS NEGATIVOS

FORTALEZAS

-Casas-cueva
-Cuevas de la Luz
-Escultor Rafael Moya

-Embutidos con larga
tradicion

‘Negocios tradicionales
atractivos

-Ayuntamiento involucrado

VARIABLES INTERNAS

-Proximidad al Pantano del
Negratin

OPORTUNIDADES AMENAZAS

-Geoparque de Granada -Pueblo de Gorafe, que
atrae a la mayoria del

‘Nuevo centro de turismo de la zona

interpretacion llevandose a

cabo -Cercania a Baza, que atrae
a la mayoria de habitantes

VARIABLES EXTERNAS

ANALISIS DAFO BACOR-OLIVAR

Andlisis DAFO Bdcor-Olivar. Elaboracion propia.
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Edificacion por edad de construccién. (Fuente Sede Catastro).
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-La mayor parte de las construcciones tienen su origen entre los afios 1900 y 1909.
-El nimero de nuevas edificaciones en estos ultimos 20 afios es poco significativo.

-En el periodo entre 1940-1979 se crean nuevas edificaciones principalmente al norte y sur del
nucleo.
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Cuevas existentes en Bacor.

Numero de cuevas existentes: 305.

Numero de cuevas en buen estado: 197.

49



£= ~N_

Diputacién
de Granada PROGRAMA PUENTES
Avanzamos juntas PRACTICAS

UNIVERSITARIAS
EN TERRITORIOS
SOSTFNIRI FS

Numero de cuevas en estado regular: 45.
Numero de cuevas en mal estado: 44.

Ndmero de cuevas en ruinas: 19.

Cuevas existentes en El Olivar.
Numero de cuevas existentes: 34.
Numero de cuevas en buen estado: 20.
Numero de cuevas en estado regular: 3.
Numero de cuevas en mal estado: 7.

NuUmero de cuevas en ruinas: 4.

Entre los dos nucleos poblacionales contamos con, al menos, 99 cuevas con posibilidad de
rehabilitacion (incluyendo cuevas en estado regular y mal estado, puesto que algunas de las
cuevas en ruinas serian irrecuperables, de ahi la importancia de preservar aquellas que sean
recuperables).
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3.3.5 Contacto con administracidny propietarios para la seleccidn de cuevas
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-Una vez seleccionado este nucleo poblacional, se contactd con el Ayuntamiento para explicarle

el proyecto de intervencion.

3 it

Primera toma de contacto en Bdcor-Olivar junto a la alcaldesa.

-Posteriormente, se realizd una primera visita acompafiados por la alcaldesa, en la que se

localizé un ambito con potencial de intervencion.
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Trabajo de campo. Localizacion de nucleos potenciales.

-Tras la visita, se analizd el ambito: nimero de cuevas que lo conforman, levantamiento
fotografico y una primera evaluacidn del estado de las mismas:
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-Ambito seleccionado situado en un ramal derivado de la Calle Almendros, Bacor.
-Numero de cuevas totales: 9

-Numero de propietarios: 4
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Fotografias exteriores de algunas de las cuevas situadas en este nticleo urbano.

Evaluacion del estado de las cuevas: Estado regular o mal estado

3.3.6 Trabajo de campo

Tras esta primera toma de contacto, el ayuntamiento consiguid identificar a 3 de los 4
propietarios de estas 9 cuevas.
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De los 3 contactos localizados, la situacion es la siguiente:

-Uno de ellos vive en el extranjero, y es propietario de la cueva debido a una herencia familiar.
Lleva décadas sin visitar el pueblo y no se ha conseguido su contacto.

-En el segundo caso, una familia recibiéo heredadas 3 cuevas pertenecientes a este nucleo.
Debido a desacuerdos entre ellos sobre el futuro de estas, la reunién con ellos durante el
periodo de las practicas no fue posible, pero cabe recalcar su disposicion actualmente para
formar parte del proyecto o, al menos, tener una reunidn para explicarles el proyecto.

-El dltimo contacto localizado, es el de una de las cuevas de este territorio. Tras conseguir
contactar con ella, se realizé una visita para ver el estado completo de la cueva.

SELECCION NUCLEO: REUNION CON EL
BACOR-OLIVAR AYUNTAMIENTO VISITA GUIADA
) LOCALIZACION DE
N° PROPIETARIOS: 4 PRIMERA EVALUACION AREA DE
Al DEL AREA INTERVENCION
— PROPIETARIO 3 —— 3 cuevas—— Localizados posible interés a corto plazo
L_ PROPIETARIO 4 T~ Visita guiada
(Mari Cruz) en la cueva

-CUEVA EN CALLE ALMENDROS, BACOR:

-Fotografia aérea de la cueva:

-y
-
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-Fachada de la cueva:
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-Informacidn catastral:

Primera parte de la cueva:

Parcela construida sin division horizontal
Ref. catastral: 4440710WG0544A0001XU
Afo construccion: 1888
CL ALMENDROS
GUADIX (GRANADA)
38 m?
(Informacidn aproximada obtenida a través del catastro)

-Segunda parte de la cueva:

Parcela construida sin division horizontal

Ref. Catastral: 4440506WG0544A0001TU

Afo construccion: 1888

CL ALGARBE

GUADIX (GRANADA)

356 m?

(Informacidn aproximada obtenida a través del catastro)
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(BAC) 288

(BAC) 14

Para cumplir con los tiempos del proyecto y para poder tener un primer contacto con la
intervencion de cuevas con un bajo nivel de riesgo de inversion, se ha decidido Unicamente
intervenir en la primera parte de la cueva, accesible desde la calle Almendros, con posibilidad de

ampliar y conectarla con la segunda cueva en un futuro.

-Imagenes del estado actual:
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En este caso, la cueva se encuentra en condiciones mejorables por su desuso. Se tratan de dos
cuevas conectadas por una pequeiia excavacion que no se puede traspasar por sus infimas
dimensiones.

Ambas cuevas estan separadas, pero se deberian de unir para que la segunda cueva presentada
sea accesible, ya que actualmente Unicamente se puede acceder a través de la casa del vecino,
desde la terraza trasera.

-Patologias detectadas:
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Inexistencia de instalacidn eléctrica y de saneamiento:

-Planimetria aproximada:
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10

Planimetria aproximada de la cueva a intervenir. Elaboracion propia.

Esta cueva cuenta con 4 estancias, en las que se deberian de incluir un salén y cocina, un

dormitorio y un bafo.
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CUEVA DE MARI CRUZ.
Calle Almendros, Bacor

Superficie aproximada:

-Cueva 1: 38m?
-Cueva 2: 356m?2

3] Patologias detectadas:

N

-Inexistencia de instalacion eléctrica

‘No cumple la relacién huecos/fachada definida por la LISTA

5 10

(¢} 1

Panel resumen
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Al visitar esta cueva junto a su duefia, nos comunicé que es propietaria de otra cueva en El
Olivar que podria ser de interés para el proyecto. Fue en esa misma visita cuando nos dirigimos
a analizar esa segunda cueva.

-CUEVA EN EL OLIVAR:

-Fotografia aérea de la cueva:

-Fachada de la cueva

62 - o
¥ oagmm S



Diputacién —
de Granada PROGRAMA PUENTES

Avanzamos juntas PRACTICAS
UNIVERSITARIAS

EN TERRITORIOS

SOSTFNIRI FS

-Informacién catastral:

Parcela construida sin division horizontal

Ref. Catastral: 3450220WG0535A0001KB

Afio construccion: 1960

BO OLIVAR (oLl) 36
GUADIX (GRANADA)

296 m?

(Informacidn aproximada obtenida a través del catastro)

-Imagenes del estado actual:
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-Patologias detectadas:

-Grietas significativas en su interior y falta de cimentacion

Ly r
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Estas grietas aparecen en la construccidn anterior que precede a la cueva, que estad formada por
adobe y sin cimentar, por lo que se requiere una nueva construccion pese al aparente buen
estado de la vivienda.

-Croquis de aproximacion:

|'ul\Em :'_:'5 ﬁnﬁ]i:m'
mURANAT T =



£= ~N_

Diputacién
de Granada PROGRAMA PUENTES
Avanzamos juntas BRN/\XVC[T RKS:}\ATSAR\AS

EN TERRITORIOS
SOSTFNIRI FS

Es por ello que esta cueva se desestimo para formar parte del proyecto de rehabilitacién, puesto
que su parte excavada es minima y el tamafo del cerro no permite ampliaciones, por lo que al
prescindir de la estructura que se ha de suprimir, su aprovechamiento no seria éptimo para la
inversidon econdmica que necesitaria.
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CUEVA DE MARI CRUZ.
El Olivar

Superficie aproximada:
296m?2

Plano de situacion

Estado actual (Malo)

Patologias detectadas:

-Grietas significativas en su interior y falta de cimentaciéon

Panel resumen
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SELECCION NUCLEO: REUNION CON EL
BACOR-OLIVAR AYUNTAMIENTO VISITA GUIADA
) LOCALIZACION DE
N° PROPIETARIOS: 4 PRIMERA EVALUACION AREA DE
N® CUEVAS: 9 DEL AREA INTERVENCION

—— PROPIETARIO1 —— 2cl calizar

—— PROPIETARIO 3 3 cuevas—— Localizados: Posible interés a corto plazo
PROPIETARIO 4 1cueva Visita guiada ___ Evaluaciéon: __ APTA:
(Mari Cruz) (BACOR) en la cueva Patologias PRESUPUESTO
Plan de
viabilidad
econdémica
1 cueva Visita guiada Evaluacion: ______ 5 ApTA
(OLIVAR) en la cueva Patologias

Ademas de este conjunto de cuevas y la posterior aportacion de un ejemplar mas, se consiguio
contactar con el duefio de otra cueva en Bécor, cuyo interés en el proyecto era muy alto.
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-CUEVA EN CALLE ALMENDROS 73, BACOR:

-Fotografia aérea de la cueva:

-Informacidn catastral:

Parcela construida sin division horizontal

CL ALMENDROS (BAC) 186
GUADIX (GRANADA)

154 m2

(Informacidén aproximada obtenida a través del catastro)

Esta cueva fue la primera en la que se consiguid contactar con los duefios de forma externa al
ayuntamiento. Pese a la predisposicion de los mismos para ceder la cueva al ayuntamiento, al
visitarla se descubrié que, debido a posibles fugas de agua o los desprendimientos ocurridos
durante primavera, la cueva se encontraba completamente cubierta de tierra.
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-Iméagenes del estado actual:

Este caso representa un gran porcentaje de la realidad que se vive en estas viviendas; espacios
abandonados o utilizados como segunda residencia que, por su habitabilidad intermitente o
situacién de abandono, se degrada. Debido a los procesos legales que la familia ha de llevar a
cabo, su cesidn se pospuso. Cabe destacar su predisposicion para llevar a cabo el proceso en un
futuro.
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AYUNTAMIENTO

PRIMERA EVALUACION

VISITA GUIADA

LOCALIZACION DE
AREA DE

N CUEVAS: 9 DEL AREA INTERVENCION
—— PROPIETARIO 1 2 cuevas Sin localizar
—— PROPIETARIO 2 3 cuevas Vive en el extranjero: Sin localizar
—— PROPIETARIO 3 3 cuevas—— Localizados: Posible interés a corto plazo
PROPIETARIO 4 1cueva Visita guiada __ Evaluacion: _ APTA:
(Mari Cruz) (BACOR) en la cueva Patologias PRESUPUESTO
Plan de
viabilidad
econdémica
1cueva Visita guiada Evaluacion: NO APTA
(OLIVAR) en la cueva Patologias
PROPIETARIO 5 1cueva Visita de __ Desprendimientos
(BACOR) la cueva en su interior

Esquema final de las etapas del trabajo de campo.
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3.3.7 Presupuesto para su adecuacion

El presupuesto de rehabilitacidn de la cueva seleccionada para formar parte del proyecto piloto,
ha sido meticulosamente disefiado por Martin Ramirez Pérez; arquitecto residente en el
municipio de Granada con el que visitamos las cuevas con potencial de rehabilitaciéon y cuyo
historial en la profesidn se caracteriza por las numerosas rehabilitaciones en cuevas con éxito
que ha llevado a cabo en la comarca de Guadix. Cabe recalcar que junto a él se visito la cueva de
El Olivar y verificd la imposibilidad de rehabilitacion de la cueva, puesto que la inversién no
conllevaria retorno alguno. Por ello, Gnicamente se presupuestd la cueva situada en Bacor:

PRESUPUESTO OBRAS DE ACONDICIONAMIENTO DE CUEVA
EN BACOR (GUADIX — GRANADA)

1.- PLACETA + ACOMETIDAS 1.200 €
2.- FACHADA + REGATA PLUVIALES 680 €
3.- DEMOLICIONES+ EXCAVACIONES + PICADOS 820 €
4.- REVESTIMIENTOS: PAREDES +TECHOS 3.750 €
5.- SOLERAS Y SOLERIAS 1.660 €
6.- CARPINTERIAS 1.380 €
7.- ALICATADOS + SANITARIOS 2.830 €

8.- INSTALACIONES: ELECTRICA, AGUA, SANEAMIENTO 1.980 €

TOTAL PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL 14.300 €
PRESUPUESTO DE CONTRATA (119 % PEM ) 17.027°'71 €
PEM 14.300°00 €

GASTOS GENERALES 6 % 8.585°40 €

BENEFICIO INDUSTRIAL 13 % 1.860'17 €
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PRESUPUESTO TOTAL DE OBRA (119 % PEM*1.21IVA) 20.603'53 €
PC 17.027°71 €
IVA 21 % 3.578'82 €
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HONORARIOS TECNICOS 2.800 €
LEVANTAMIENTO 400 €
ESTUDIO GEOTECNICO (NO INCLUIDO)
PROYECTO BASICO Y DE EJECUCION 1.200 €

(INCLUIDO GESTION DE RESIDUOS, EBSS)

DIRECCION FACULTATIVA
DIRECTOR DE OBRA 600 €
DIRECTOR EJECUCION MATERIAL OBRA 600 €

Como cuantia total, el presupuesto total de la obra (20.603’'53€) y los honorarios técnicos
(2.800€), hacen un total de 23.403’53€ para que la rehabilitacion de esta cueva sea viable. La
casa-cueva contara con salén, cocina, un cuarto de bafo y una habitacién, por lo que este
ejemplar podria ser habitable por 1 o 2 personas.

3.3.8 Viabilidad econdmica

Para garantizar la sostenibilidad econédmica del proyecto, se ha elaborado un plan detallado que
analiza la viabilidad financiera de la inversién en la rehabilitacién de la cueva. Con un gasto
estimado de 20.603,53€ y una capacidad para albergar a 1 o 2 personas, es esencial determinar
el periodo necesario para recuperar esta inversién, asegurando al mismo tiempo que el alquiler
sea accesible para la poblacién local. Se llevé a cabo un estudio de mercado que incluyd la
evaluacién de precios de alquiler de propiedades similares en el drea circundante. En base a este
analisis, se establecid un rango de precios competitivos y asequibles para el alquiler mensual de
la cueva, situado entre 150 y 200 euros.

Basandonos en el rango de precios definido, se estimd el ingreso mensual potencial por alquiler.
Con esta cifra, calculamos que, en condiciones éptimas, se necesitarian entre 103 y 138 meses,
es decir alrededor de 8 afios y 7 meses y 11 afios y 6 meses para recuperar la inversién inicial de
20.603,53€. Es importante destacar que estos calculos se basan en un escenario conservador y
no tienen en cuenta posibles fluctuaciones en la ocupacion.

El rango de alquiler propuesto (150-200 euros mensuales) se encuentra dentro de los limites de
accesibilidad econémica para la mayoria de los potenciales demandantes en la zona. Esto
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contribuird a asegurar una alta tasa de ocupacion y una demanda sostenida a lo largo del tiempo
cuando el proyecto consiga llevar a cabo mas rehabilitaciones de cuevas en la zona.

3.3.9 Fdrmulas aplicables para la adquisicidon de casas-cueva:

En primer lugar, era necesario analizar la viabilidad econémica para llevar a cabo el proyecto de
ejecucién. Para este proyecto especifico se han identificado diferentes formulas para la
adquisicion de las casas cueva, cada una con sus propias caracteristicas y beneficios. Sin
embargo, es importante tener en cuenta que la rehabilitacion de una cueva en si misma puede
no ser financiada directamente por un proyecto o fondo europeo, a menos que forme parte de
un plan mas amplio con objetivos mayores.

La rehabilitacion de las cuevas se enmarca dentro de un proyecto mds completo que tiene
objetivos integrales, tales como la recuperacién del patrimonio cultural y arquitectdnico, la
oferta de viviendas a familias con cierta vulnerabilidad, la lucha contra la despoblacién, el
impulso al desarrollo local y la utilizaciéon de los recursos endégenos de la Mancomunidad de
Guadix. Para lograr estos objetivos, sera necesario construir un proyecto integral que contemple
diversas acciones y estrategias dirigidas a acercarse a los mismos, y no solo se limite a la
rehabilitacion de las cuevas en si.

Una posible opcidn para financiar el proyecto seria la integracion de la accién de rehabilitacion
en una estrategia de desarrollo urbano mas amplia, que pueda ser presentada en la préxima
convocatoria que el Ministerio de Hacienda publique con cargo al Fondo Europeo de Desarrollo
Regional (FEDER). Estas estrategias permiten la participacién de municipios de mas de 20.000
habitantes de forma individual, o grupos de municipios a través de la Diputacion. La
mancomunidad de Guadix podria ser elegible como territorio para participar en esta
convocatoria.

Ademds, se plantea la posibilidad de explorar la inscripciéon del proyecto en futuras
convocatorias de fondos europeos. Si bien esta férmula no ha sido aplicada en esta etapa del
proyecto, su consideracién puede abrir una puerta adicional para respaldar financieramente la
rehabilitacion y promocidn de estas viviendas asequibles. La colaboracidn con instituciones
europeas podria fortalecer auin mds la viabilidad y alcance de esta iniciativa.

Por otro lado, el ayuntamiento también podria considerar la opcidn de adquirir las casas cueva
mediante una compra completa a los propietarios interesados en vender. Una vez adquiridas,
las viviendas serian rehabilitadas y adaptadas para su uso como viviendas de bajo coste. Esta
féormula otorgaria al ayuntamiento un mayor control sobre la planificacién y ejecucién del
proyecto, asegurando que las viviendas cumplan con los criterios de proteccidon del patrimonio y
la sostenibilidad. Ademas, el ayuntamiento podria establecer criterios especificos de acceso para
los nuevos pobladores, priorizando a colectivos con necesidades especiales de vivienda y
garantizando la equidad en la seleccion de los beneficiarios.

Otra opcidon viable es la cesion temporal de las cuevas al ayuntamiento. Los propietarios
interesados en participar en el proyecto podrian ceder temporalmente sus cuevas al
ayuntamiento para que se realice la rehabilitacion necesaria y luego sean alquiladas como
viviendas asequibles a nuevos pobladores. Durante el periodo de alquiler, los propietarios
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podrian recibir una compensacién acordada para recuperar la inversidn inicial en la
rehabilitacion. Una vez que se haya recuperado la inversidn, las cuevas se devolverian a sus
dueiios originales.

Dentro del marco de este proyecto de rehabilitacion de la cueva seleccionada para su
rehabilitacion, se sugiere al ayuntamiento considerar esta formula como las mas viable en esta
fase del proyecto.

Esta formula involucra que el ayuntamiento adquiera la cueva en forma de cesién por parte de
la duefia, aporte los fondos necesarios para su rehabilitacién integral y posteriormente,
promueva su uso a través de alquileres asequibles para los habitantes de la comunidad. Esta
estrategia no solo preserva el patrimonio cultural del municipio, sino que también brinda una
solucién habitacional asequible y de calidad para las personas interesadas en establecerse en
Bacor-Olivar.

Se sugiere que el ayuntamiento considere el establecimiento de acuerdos a largo plazo con los
arrendatarios, garantizando la recuperacidon gradual de la inversion inicial. Estos alquileres
asequibles serian un método de recuperacion de la inversidn sostenible econdmicamente para
la Entidad Local Autondémica y, al mismo tiempo, incentivar la llegada de nuevos pobladores.

Como se menciond previamente, la inversidon del ayuntamiento seria aproximadamente de
20.603,53€, con una recuperacion total de la inversiéon en un marco temporal entre 103 y 138
meses.

En conclusidon, para lograr la viabilidad del proyecto y obtener los recursos necesarios para la
rehabilitacion de las cuevas como viviendas para su puesta en uso, serd fundamental integrar la
accion en estrategias mds amplias, estar atentos a las oportunidades de financiamiento que
ofrecen los fondos europeos y los planes de recuperacién y desarrollo, y considerar opciones
como la cesién o compra al ayuntamiento para asegurar la proteccion del patrimonio y la
atraccion de nuevos pobladores a la Mancomunidad de Guadix.

3.3.10 Criterios de seleccidon de demandantes de casa-cueva:

En primer lugar, se estudié el Reglamento Regulador de los Registros Publicos Municipales de
Demandantes de Vivienda Protegida, con el fin de guiarnos en los criterios a tener en cuenta
para la seleccidon de demandantes en nuestro proyecto.

El Reglamento Regulador de los Registros Publicos Municipales de Demandantes de Vivienda
Protegida, aprobado mediante Decreto 1/2012, de 10 de enero, y modificado por el Decreto
161/2018, de 28 de agosto, sefiala requisitos y procedimientos que deben seguirse para la
adjudicacion de vivienda protegida, con el fin de garantizar los principios de igualdad, publicidad
y concurrencia recogidos en la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de medidas para la vivienda
protegida y el suelo.
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Ademas, define los sistemas de seleccion de personas adjudicatarias:

a) Baremacion de las solicitudes presentadas conforme a los criterios que figuran en las bases
reguladoras de los Registros Publicos Municipales y en los respectivos planes de vivienda y suelo.
Se valorard la adecuacion de la solicitud a: caracteristicas de la vivienda, nivel de ingresos,
composicion familiar, grupos de especial proteccion, antigiiedad en el registro, entre otros.
Deben preverse los criterios a sequir en caso de igualdad entre dos o mds solicitudes.

b) Sorteo entre los demandantes que cumplan los requisitos establecidos para cada programa.
¢) Antigiiedad en la inscripcion.

d) Otros sistemas de adjudicacion definidos en las bases reguladoras del Registro Publico
Municipal, siempre que respeten los principios de igualdad, publicidad, concurrencia y
transparencia.

Cuando los Planes de Vivienda establezcan criterios de preferencia para determinados
programas, éstos tendrdn prioridad.

Procedimiento de adjudicacion

1. La persona titular de las viviendas solicitard al correspondiente registro la relacion de
demandantes que se ajusten a la promocidn, aportando copia del documento de calificacion
provisional o definitiva.

2. En el plazo de 30 dias a contar desde la solicitud, el registro remitird a la persona titular de las
viviendas una relacion priorizada de demandantes que cumplan los requisitos. La relacion deberd
incluir un numero de suplentes equivalente al doble de las viviendas a adjudicar. Posteriormente,
se dard traslado tanto a los beneficiarios como a la Consejeria de Fomento, Infraestructuras y
Ordenacion del Territorio para su publicacion en la web.

Si el registro no facilitase el listado en este plazo, el promotor lo comunicard a la Delegacion
Territorial de Fomento, Vivienda, Turismo y Comercio correspondiente, que reclamard al registro
que realice la seleccion.

Tras 15 dias sin respuesta, el promotor podrd adjudicar libremente las viviendas entre los
inscritos en el registro que cumplan con los requisitos exigidos.

3. El registro expedird una acreditacion sobre el cumplimiento, por cada una de las personas
seleccionadas, de los requisitos que permiten el acceso a las viviendas protegidas de la
promocion de que se trate y sobre sus condiciones especificas. Esta acreditacion tendrd una
validez de 6 meses, segun las condiciones que establezca el correspondiente plan andaluz de
vivienda.

4. Si las personas adjudicatarias no dan respuesta a los requerimientos del promotor en el plazo
de 30 dias, se considerard que renuncian a la vivienda. Agotada la lista de suplentes sin adjudicar
todas las viviendas o cuando la relacion facilitada por el registro no permita adjudicar la
totalidad de las mismas, la persona promotora podrd solicitar al registro una nueva relacion.
Igualmente, podrd adjudicarlas entre quienes cumplan los requisitos establecidos y se hallen
inscritas en el registro.
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5. La persona promotora comunicard al registro la adjudicacion de las viviendas en el plazo de 10
dias. Esta informacion serd trasladada a la Consejeria competente en materia de vivienda por
quien sea responsable del registro.

Procedimiento simplificado de adjudicacion Plan Vive 2020-2030

El Plan Vive 2020-2030, en su articulo 23, establece un procedimiento simplificado de seleccion
de las personas adjudicatarias para los programas de promocion de viviendas protegidas
previstos en dicho plan. A este procedimiento pueden acogerse las personas promotoras
mediante una comunicacion al registro, que realizardn en el momento de la solicitud de la lista
priorizada de demandantes.

El registro remitird a la persona promotora, en el plazo de 15 dias a contar desde la presentacion
de la solicitud, la referida relacion priorizada, que ha de contener un numero de demandantes
igual al de viviendas ofrecidas y otro tanto de suplentes. Previamente, debe comprobarse que
todos estos demandantes cumplen los requisitos, asi como, en su caso, su suficiencia econdmica.

En el caso de que el registro no facilite la relacion mencionada en el plazo previsto, la persona
promotora podrd adjudicar las viviendas a las personas interesadas que se encuentren inscritas
en el registro y cumplan los requisitos regulados para su acceso.

Para la seleccion de las personas adjudicatarias, los registros podrdn establecer como requisito
que la unidad familiar cuente con ingresos familiares o ayudas suficientes para abonar la renta o
precio de venta de las viviendas, excepto en los casos de viviendas destinadas a personas en
situacion o riesgo de exclusion social o emergencia habitacional.

Excepciones a la adjudicacion a través del Registro de Demandantes

Se exceptuan de la obligacion de adjudicacion a través del Registro Publico Municipal de
Demandantes de Vivienda Protegida, por ser adjudicaciones destinadas a atender situaciones en
el marco de las prestaciones de los servicios de asistencia y bienestar social, las siguientes:

Las actuaciones que tengan como objeto el realojo permanente o transitorio motivado por
actuaciones urbanisticas, de rehabilitacion o renovacion urbana. Podrdn referirse a promociones
completas o viviendas concretas.

La adjudicacion de viviendas y alojamientos a unidades familiares en riesgo de exclusidon social,
cuando se justifique su cardcter de urgencia por los servicios sociales del ayuntamiento.

La adjudicacion de viviendas calificadas en programas de alquiler a entidades sin dnimo de lucro
para destinarlas al alojamiento de personas sin recursos o en riesgo de exclusion social.

Estas excepciones deberdn ser autorizadas, en cada caso, por la persona titular del registro y
comunicadas a la correspondiente Delegacion Territorial de la Consejeria competente en materia
de vivienda.

El plan autondmico de vivienda y suelo en vigor podrd establecer otros procedimientos de
seleccion distintos de los previstos en las bases requladoras de los registros municipales para
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determinados programas, siempre que se respeten los principios de igualdad, transparencia,
publicidad y concurrencia.

Tras el analisis de los criterios de seleccion de demandantes de viviendas protegidas
proporcionados por los Planes Municipales de Vivienda y Suelo y el procedimiento simplificado
de adjudicacion del Plan Vive 2020-2030, se han establecido los criterios a tener en cuenta por
parte de los ayuntamientos para la seleccion de arrendatarios para cumplir los objetivos del
proyecto:

1. Ingresos econdmicos:

Priorizaremos a solicitantes con ingresos entre el 0-1 del IPREM municipal.

2. Situacion de vulnerabilidad social:

Daremos especial atencién a personas o familias en situaciones de vulnerabilidad, como
desempleados a largo plazo, familias monoparentales o victimas de violencia de género.

3. Situacion de vivienda actual:

Consideraremos la situacidn actual de vivienda de los solicitantes, dando preferencia a aquellos
en viviendas inadecuadas, precarias o que no hayan podido solicitar un alquiler y residan en una
vivienda familiar.

4. Arraigo en la zona:

Valoraremos el arraigo de los solicitantes en la comarca o mancomunidad de Guadix, en linea
con el propésito de revitalizar la zona y potenciar la generacién de empleo.

5. Capacidad de pago del alquiler:

Evaluaremos la capacidad financiera de los solicitantes para asumir el coste mensual del alquiler,
garantizando asi la sostenibilidad del proyecto.

6. Compromiso con la conservacién del patrimonio:

Apreciaremos el interés y compromiso de los solicitantes en participar en la conservacién y
mantenimiento de las cuevas rehabilitadas.

7. Participacién en programas de vivienda protegida y ayudas estatales:
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Tomaremos en cuenta la previa participacion de los solicitantes en programas de vivienda
protegida, asi como la posibilidad de acceder a ayudas estatales para adquisicion o alquiler de
vivienda.

Estos criterios se proponen con el fin de asegurar que las cuevas rehabilitadas se asignen a
personas y familias que realmente se beneficien de este proyecto y contribuyan a su éxito a
largo plazo.

3.3.11 Promocidn y difusidon

La promocion y difusién de este proyecto en Bacor-Olivar representa una fase crucial para
asegurar su efectiva comunicacién y lograr su impacto deseado. Considerando la rehabilitacion
exitosa de dos cuevas en este municipio, es esencial trazar una estrategia de promocién efectiva
que permita comunicar los logros obtenidos y las posibilidades que esta iniciativa ofrece a la
comunidad y mas alla.

Se sugiere que, para garantizar una difusién adecuada, se establezca un enfoque integral que
involucre diversos canales de comunicacién. Se recomienda colaborar estrechamente con
medios de comunicaciéon locales para asegurarse de que la noticia llegue de manera precisa y
significativa a la poblacion local. La colaboracién con figuras y autoridades locales también
puede ser beneficiosa para garantizar una cobertura amplia y auténtica.

Ademas, se sugiere crear una presencia en linea sdlida a través de un sitio web oficial dedicado
al proyecto. Este sitio podria albergar informacidn detallada sobre el proceso de rehabilitacion,
los beneficios para la comunidad y las oportunidades de vivienda asequible para potenciales
nuevos pobladores. Las redes sociales también pueden ser un medio eficaz para compartir
actualizaciones regulares, imagenes y testimonios que resalten los logros alcanzados y el
impacto positivo en la comunidad. Se sugiere utilizar la cuenta de Instagram
“@bacorencuevate” para su difusion.

En conclusién, se sugiere adoptar un enfoque estratégico y planificado para la promocién y
difusién de este proyecto de rehabilitacion de cuevas para poder seguir desarrollando esta
estrategia local de forma continuada a través de las pautas definidas en este documento de
transferencia. Al crear una estrategia diversificada que abarque diversos canales de
comunicacion y aproveche las colaboraciones locales, se maximizara la visibilidad del proyecto y
su capacidad para inspirar a la comunidad y a aquellos que deseen participar en el crecimiento
sostenible de la Mancomunidad de Guadix.

3.4 ACTORESY ROLES EN EL PROYECTO
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El éxito y la efectividad del proyecto requiere la colaboracién y participacion activa de diversos
actores clave. Cada uno de ellos desempefia un papel fundamental en el desarrollo e
implementacion del proyecto. A continuacidn, se detallan los principales actores y sus roles en
esta iniciativa:

Diputacion de Granada: La Diputacién de Granada juega un papel crucial como entidad que
proporciona apoyo logistico para la ejecucion del proyecto. Su colaboracion se centra en la
proporcidon de medios e informacién, la promocién del desarrollo local y la coordinacidn entre
los diferentes municipios de la Mancomunidad de Guadix.

Ayuntamientos de la Mancomunidad de Guadix: Los ayuntamientos de la Mancomunidad de
Guadix tienen un rol central en la planificacion y regulacién del proyecto. Son los responsables
de facilitar la ejecucidn del proyecto, los permisos y licencias necesarios para la rehabilitacion de
las cuevas, asi como llegar a acuerdos con los propietarios de las cuevas.

Propietarios de las cuevas: Los propietarios de las cuevas tienen un papel clave al ser los duefios
de las estructuras que se pretenden rehabilitar. Su colaboracion es esencial para acordar los
términos de la intervencién, a través de la cesion de las cuevas al ayuntamiento de forma
temporal.

Empresas constructoras y expertos técnicos: Las empresas constructoras y expertos técnicos
especializados en restauracién de espacios excavados juegan un papel esencial en el proceso de
rehabilitacion de las cuevas. Su experiencia y conocimiento son fundamentales para llevar a
cabo las intervenciones necesarias, garantizando la conservacién del valor cultural y
arquitectdnico de las cuevas. Ademas, la estimacion de los costes de rehabilitacion que nos
proporcionan son esenciales para plantear la inversion al ayuntamiento y estimar el tiempo de
cesion por parte de los propietarios.

Comunidad local: La participacién activa y la aceptacion de la comunidad local son vitales para
el éxito del proyecto. La comunidad juega un papel activo en el proceso de toma de decisiones y
en la promocién de la rehabilitaciéon de las cuevas como viviendas asequibles. Su apoyo es
esencial para generar un sentido de pertenencia y cuidado del patrimonio compartido.

Entidades financieras y organismos publicos: Las entidades financieras y organismos publicos
tienen un papel relevante al proporcionar financiamiento y recursos para la ejecucion del
proyecto. Su colaboracién puede materializarse a través de préstamos, subvenciones o ayudas
econdmicas que faciliten la viabilidad econdmica de la rehabilitacién de las cuevas.

Medios de difusion y promocion: Los canales de promocién son fundamentales para difundir el
proyecto y atraer nuevos pobladores interesados en habitar las cuevas rehabilitadas. Su apoyo
en la divulgacién de la iniciativa contribuye a dar visibilidad al proyecto y a sus beneficios para la
comunidad.

3.5 RECURSOS NECESARIOS Y POSIBLES
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El proyecto requiere de una serie de recursos para llevar a cabo de manera efectiva y exitosa el
proyecto. A continuacién, se enumeran los recursos necesarios y posibles para la
implementacion de esta iniciativa:

Recursos financieros: Se requiere financiacién para llevar a cabo las intervenciones en las
cuevas seleccionadas. Los recursos financieros pueden provenir de diversas fuentes, como
fondos europeos, ayudas de la Junta de Andalucia o de la Diputacién de Granada, inversiones
del ayuntamiento y cesiones por parte de los propietarios de las cuevas.

Recursos técnicos y humanos: Contar con expertos técnicos y profesionales especializados en la
restauracion de patrimonio arquitecténico es esencial para realizar las intervenciones de
manera adecuada. La colaboracion de expertos en rehabilitacion de cuevas serd fundamental
para garantizar la preservacion del valor cultural y arquitecténico de las viviendas. Ademas, se
requerird de un equipo humano dedicado a la gestidn y coordinacién del proyecto. Personal
administrativo, gestores de proyectos y técnicos serdn necesarios para llevar a cabo la
planificacion, ejecucién y seguimiento de las intervenciones.

Recursos legales y administrativos: Es fundamental contar con los recursos necesarios para
gestionar los permisos y licencias requeridos para la rehabilitaciéon de las cuevas. Ademas, se
necesitard de asesoramiento legal para establecer los acuerdos con los propietarios de las
cuevas y otras entidades involucradas en el proyecto.

Recursos de comunicacién: Para atraer nuevos pobladores y promover el proyecto, serd
necesario contar con recursos de comunicacién y promociéon. Campafias de divulgacién y
materiales informativos serdn utiles para dar visibilidad al proyecto y sus beneficios. Es clave en
la revitalizacién del habitat cueva la participacidn ciudadana. Para darle continuidad al proyecto
es necesario seguir informando y concienciando a la ciudadania.

Recursos de infraestructura y servicios: Para garantizar la habitabilidad de las cuevas
rehabilitadas, en algunos casos se necesitaran recursos para mejorar las infraestructuras y
servicios bdsicos en la zona, como el suministro de agua, energia eléctrica, saneamiento y
acceso.

3.6 FASES PARA SU IMPLEMENTACION

Para proceder a implementar el proyecto se han definido varias fases. Dichas fases son las
siguientes:

Seleccion del nucleo para su intervencion: En el caso de que una institucidn de orden superior
quiera llevar a cabo debera de escoger un nucleo o municipio para llevar a cabo el proyecto.
Cabe destacar que los propios ayuntamientos pueden decidir adoptar esta estrategia en su
propio territorio sin depender de organismos superiores mediante inversiones propias.
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Promocidon y difusion previa: Asegurarse de que, antes de comenzar el proyecto de
intervencion, la comunidad local haya sido informada de la estrategia para lograr una mayor
participacién e impacto.

Andlisis urbano y recuperacion de datos de partida: Resulta obligatorio consultar los datos
disponibles del ndcleo o municipio en primera instancia, para lograr entender las necesidades
locales, el nimero de cuevas totales, su localizacidn y el estado de las mismas.

Eleccion de la/s zona/s de intervencion: Tras un andlisis profundo que ayude a comprender el
territorio, se debe de elegir una o varias zonas de intervencién. Se sugiere la seleccion de un
nucleo que reuna varias cuevas proclives a ser acondicionadas para lograr un impacto mayor.

Contacto con los propietarios para la cesion/adquisicion de cuevas: Tras seleccionar uno o
varios nucleos con potencial de intervencién, se ha de contactar con sus propietarios para
presentarles la propuesta.

Andlisis del estado y patologias de las cuevas: Las cuevas han de ser visitadas junto a un
experto que logre analizar las patologias estructurales y legales de estos espacios.

Presupuesto de adecuacién: Posteriormente, se realizard un presupuesto de adecuacion para
conseguir que los espacios sean habitables

Definicion de estrategias para su financiacion: El ayuntamiento o la Entidad que desarrolle el
proyecto debe de escoger uno de los métodos de financiacion previamente definidos.

Promocidn y difusion final: Este segundo proceso de difusién responde a la obligatoriedad de
hacer publico entre la comunidad local la disponibilidad de alquilar estos espacios por un precio
asequible segln los precios locales.

Proceso de seleccién de demandantes: Tras su promocion, se escogeran los inquilinos segun los
criterios definidos previamente.

Seguimiento periddico durante la cesidon: Durante el periodo de alquiler y cesidon a la entidad,
un técnico sera encargado de llevar a cabo un seguimiento periddico del proceso y el estado de
la cuevay los inquilinos.

Redaccion de conclusiones finales: Una vez finalice el contrato, serd necesario recoger
conclusiones que ayuden a limar esta estrategia en futuras aplicaciones, cooperando con su
mejora a largo plazo.

3.7 HOJA DE RUTA MUNICIPAL PROPUESTA PARA EL DESARROLLO DEL PROYECTO

El proceso de implementacién del proyecto se prevé llevar a cabo en diversas etapas a lo largo
de los afios 2023 y 2024 para aquellos nucleos urbanos que decidan adoptar esta estrategia.
Cada municipio interesado en llevar a cabo esta iniciativa debera seguir el siguiente plan de
trabajo, cuyas etapas estan definidas en un margen temporal aproximado basado en la
experiencia vivida en la realizacion de este proyecto:
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ETAPA 1
Identificacion y Evaluacion

‘Meses 1-2: Reuniones iniciales y Compromiso municipal

-Meses 3-4: Estudio detallado del patrimonio troglodita local

ETAPA 2
Planificacion y diseno

‘Meses 5-6: Analisis de viabilidad econémica y estrategias de financiamiento

-Meses 7-8: Disefo y planificacion arquitectonica

ETAPA 3
Implementacion

-Meses 9-10: Proceso de rehabilitacion y supervision de obras

ETAPA 4
Puesta en marcha y Promocion

-Meses 11-12: Preparacion para la ocupacion

‘Meses 13-14: Estrategia de promocion y difusion y selecciéon de arrendatarios
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Esta hoja de ruta proporciona una guia detallada para la implementacion exitosa del proyecto
en cada municipio interesado. Es importante tener en cuenta que los plazos son aproximados y
podrian estar sujetos a ajustes segun las circunstancias especificas de cada localidad vy la
disponibilidad de recursos.

3.8 ANALISIS DE FACTIBILIDAD PARA SU DESARROLLO O RESUMEN DEL ESTUDIO DE VIABILIDAD

La viabilidad del proyecto se fundamenta en la respuesta a diversas preguntas clave que evaltdan
su factibilidad y sostenibilidad. A continuacidn, se abordan estas cuestiones:

1. ¢Existen recursos financieros adecuados para llevar a cabo el proyecto?

La disponibilidad de recursos financieros es fundamental para llevar a cabo las rehabilitaciones
deseadas. La identificacién de fuentes de financiamiento, como fondos europeos, ayudas de la
Junta de Andalucia y acuerdos entre los ayuntamientos con los propietarios de las cuevas en
forma de cesidn, asegura la viabilidad econdmica del proyecto. En el caso de inversién por parte
de los ayuntamientos, siempre serd recuperable, pero han de existir esos fondos por parte de
los municipios para poder llevar a cabo la inversion.

2. ¢Se cuenta con el apoyo y colaboracion de los propietarios de las cuevas?

La colaboracién de los duefios de las cuevas es esencial para llevar a cabo la rehabilitacién. La
disposicion de los propietarios a ceder sus cuevas o a llegar a acuerdos de rehabilitacion
garantiza el acceso a las estructuras necesarias para la intervencion.

3. ¢Existe un mercado interesado en habitar las cuevas rehabilitadas?

La atraccidn de nuevos pobladores interesados en vivir en cuevas rehabilitadas es crucial para el
éxito del proyecto. Un estudio de mercado que identifique la demanda potencial de viviendas
protegidas en esta modalidad asegura la viabilidad del proyecto. El claro crecimiento turistico en
torno a la arquitectura troglodita nos muestra su demanda real.

4. (Se cuenta con el respaldo y apoyo de la comunidad local y las instituciones
gubernamentales?

La aceptacién y respaldo de la comunidad local, asi como el apoyo de instituciones
gubernamentales, son fundamentales para la ejecucidn del proyecto. La participacién activa y el
consenso con los actores locales fortalece la viabilidad y sostenibilidad a largo plazo.
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5. ¢éSe han evaluado y considerado los aspectos técnicos y legales para la rehabilitacion
de las cuevas?

La evaluacidn técnica y legal de las cuevas seleccionadas asegura que se cumplan los requisitos
de habitabilidad y conservacién del patrimonio. La gestidon adecuada de los permisos y licencias
garantiza la viabilidad y legalidad del proyecto.

6. ¢éSe ha considerado el impacto ambiental y social del proyecto?

La evaluacién del impacto ambiental y social de la rehabilitacién de las cuevas asegura la
sostenibilidad del proyecto. La adopcién de medidas de preservacién ambiental y la integracion
de la comunidad local en el proceso son elementos esenciales para el desarrollo del proyecto.

7. ¢Existe una metodologia y plan de trabajo bien definidos?

La existencia de una metodologia y un plan de trabajo detallados para la rehabilitacién de las
cuevas garantiza la eficiencia y la organizacién en la ejecucién del proyecto. La planificacién
adecuada asegura la viabilidad y el cumplimiento de los objetivos propuestos.

8. ¢Existen los recursos humanos para llevar a cabo este proyecto?

La disponibilidad de recursos humanos calificados es esencial para la ejecucién del proyecto. Se
requiere de un equipo multidisciplinario que incluya arquitectos expertos en rehabilitacién de
patrimonio, gestores de proyectos, especialistas en promocién y comunicacién, personal
administrativo y expertos en el apartado constructivo. La identificaciéon y contratacién de
profesionales competentes asegura la capacidad técnica y operativa para llevar a cabo todas las
etapas del proyecto.

9. ¢Cual es la estructura de costes?

La evaluacion detallada de los costes asociados al proyecto es crucial para su viabilidad. La
estructura de costes incluira gastos relacionados con la adquisicién de las cuevas, materiales y
mano de obra para la rehabilitacién, permisos y licencias, gastos administrativos y de gestion y,
si fuera necesario, costes legales en aquellas cuevas que no estén en regla. Un analisis financiero
preciso permitira una planificacion adecuada y asegurard la sostenibilidad econdmica del
proyecto.

10. ¢Qué riesgos y desafios potenciales se presentan en la implementacion del proyecto?

Identificar los riesgos y desafios potenciales es esencial para una planificacién sélida. Algunos
posibles riesgos incluyen la resistencia de la comunidad local, dificultades en la obtencion de
financiamiento, demoras en la obtencién de permisos y licencias, y posibles cambios en la
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normativa. El andlisis y manejo proactivo de estos riesgos permitird tomar medidas preventivas
y correctivas para asegurar el éxito del proyecto.

11. ¢Cual es el impacto socioeconémico esperado del proyecto en la Mancomunidad de
Guadix?

Se espera que la rehabilitacion de cuevas contribuya a la revitalizacion econémica y social de la
Mancomunidad de Guadix al atraer nuevos pobladores, promover el turismo sostenible, generar
empleo en la construccién y servicios asociados, y aumentar la actividad econdmica local.

12. ¢Se han realizado estudios de mercado y analisis de demanda?

Evaluar la demanda potencial de viviendas protegidas y demanda de casas cueva es crucial para
la viabilidad del proyecto. Tras la ejecucidn del proyecto, se llevardn a cabo estudios de mercado
para identificar a los posibles compradores o arrendatarios interesados en habitar las cuevas
rehabilitadas, asi como para entender las necesidades y preferencias del mercado objetivo.

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

La perspectiva de género es esencial para garantizar que el proyecto sea inclusivo y equitativo. A
nivel social, se deben aplicar varios criterios que contribuyan a la accesibilidad, sostenibilidad y
equidad en el uso de las cuevas rehabilitadas como viviendas asequibles en términos
econémicos:

-Accesibilidad universal: Las cuevas seleccionadas para la rehabilitacién deben ser accesibles
para todas las personas, independientemente de su género, edad o habilidades. Se deben
considerar las necesidades de accesibilidad fisica, como rampas, pasillos amplios y otras
adaptaciones para garantizar la comodidad de todas las personas.

-Proximidad a servicios basicos: Es importante que las viviendas cueva estén ubicadas cerca de
servicios esenciales, como centros de salud, escuelas y transporte publico.

-Viviendas sostenibles: La seleccién y disefio de las cuevas rehabilitadas deben promover la
sostenibilidad ambiental y econdmica. Esto incluye la incorporacion de tecnologias eficientes en
términos energéticos y la promocién de practicas de vida sostenible que reduzcan la carga
econdmica y de trabajo de las personas que las habitan.

-Accesibilidad econdémica: Uno de los principales objetivos del proyecto es proporcionar
viviendas asequibles en términos econdmicos. Esto es especialmente relevante para grupos
minoritarios y personas en situacion de vulnerabilidad econdmica. Los alquileres deben ser
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accesibles para un amplio espectro de la poblacidn, por lo que las cuevas seleccionadas no
pueden conllevar una inversion desproporcionada.

-Consulta y participacion: Se debe fomentar la consulta y participacién activa de todas las
personas interesadas en el proyecto, sin importar su género. Esto garantiza que las decisiones
tomadas sean inclusivas y reflejen las necesidades y deseos de la comunidad en su conjunto.

-Prevencion de la discriminacion: Se deben establecer mecanismos para prevenir la
discriminacién de género en la asignacidn de viviendas cueva y en la gestién del proyecto en
general. Esto incide en el proceso de seleccién de los diferentes demandantes de vivienda,
debiendo tener en cuenta la vulnerabilidad econdmica y social que puedan sufrir algunos de los
demandantes.

La incorporacién de la perspectiva de género en el proyecto no solo promueve la igualdad de
género, sino que también contribuye a la construccién de una comunidad mas inclusiva y
sostenible en la Mancomunidad de Guadix. La consideracidon de estos criterios en todas las
etapas del proyecto garantiza que las viviendas cueva rehabilitadas sean accesibles vy
beneficiosas para todos los grupos de poblacién, independientemente de su género.

3.10 CONSECUCION DE OBJETIVOS EN RELACION AL PROYECTO

El presente proyecto se vislumbra como un potencial transformador significativo para la region.
A medida que se avance en su implementacidn, se espera alcanzar una serie de objetivos
ambiciosos que tendrdn un impacto profundo en la comunidad y el territorio en general. A
continuacidn, se presentan las 7 principales perspectivas y los posibles logros que se anticipan
una vez que el proyecto se materialice:

1. Preservacion del patrimonio: La rehabilitacion de cuevas promete preservar y restaurar un
valioso patrimonio arquitectdnico en la Mancomunidad de Guadix. Las cuevas, que actualmente
requieren una atencién especial, seran revitalizadas, conservando su autenticidad y valor
histdrico. Este logro sera esencial para mantener viva la historia y la cultura de la regién.

2. Generacion de viviendas asequibles: Una vez culminada la rehabilitacién, el proyecto
ofrecera viviendas asequibles en términos econdmicos. Las cuevas rehabilitadas estaran
disponibles para su alquiler a precios accesibles, lo que abrird oportunidades de vivienda para
personas y familias con recursos limitados. Esto contribuira a reducir la carga econdémica de la
poblacidn local y atraer a nuevos habitantes.

G

88 _ {
o dsfER



DiPUtaCién ——

de Granada PROGRAMA PUENTES

v r— PRACTICAS
UNIVERSITARIAS

EN TERRITORIOS
SOSTFNIRI FS

Avanzamos junt@s

3. Promocion del desarrollo local: La finalizaciéon del proyecto se espera que impulse el
desarrollo local en la Mancomunidad de Guadix. La creacién de empleos locales durante las
fases de construccidon y mantenimiento estimulara la economia regional. Ademas, la llegada de
nuevos pobladores revitalizard las comunidades locales y generard una mayor actividad
econdémica en la zona.

4. Lucha contra la despoblacion: El proyecto estd estratégicamente disefiado para contrarrestar
la problematica de la despoblacién en las areas rurales. Las viviendas cueva asequibles y la
mejora de las condiciones de vida se presentardn como un atractivo para que las personas elijan
establecerse en la regidn.

5. Sostenibilidad ambiental: La rehabilitaciéon de cuevas incorporara principios de sostenibilidad
ambiental al utilizar tecnologias (novedosas o cldsicas en este tipo de arquitectura) eficientes en
términos energéticos y promover practicas de vida sostenible. Esto no solo reducira el impacto
ambiental, sino que también contribuira al ahorro de costos para los residentes.

6. Inclusién y equidad: Una vez completado, el proyecto priorizard la inclusién y la equidad al
proporcionar viviendas accesibles para una parte de la poblacién, independientemente de su
género, edad o capacidad. Ademads, se consideraran las necesidades especificas de grupos
minoritarios para garantizar una distribucion justa de las viviendas.

7. Mejora de la calidad de vida: Se espera que la materializacién de este proyecto conduzca a
una mejora significativa en la calidad de vida de los habitantes de la Mancomunidad de Guadix.
Las cuevas rehabilitadas ofrecerdn un ambiente cobmodo y seguro para vivir, lo que contribuira al
bienestar de la comunidad en su conjunto.

Como conclusién final, el proyecto tiene el potencial de lograr hitos significativos en su misidn
de rehabilitar cuevas para convertirlas en viviendas asequibles y sostenibles, preservando el
patrimonio y combatiendo la despoblacidn. Estos logros proyectados son un testimonio del
compromiso de la Mancomunidad de Guadix en la promocién del desarrollo local y la mejora de
la calidad de vida de sus habitantes.
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ANEXO | PRESENTACION DEL PROYECTO EN POWER POINT

Véase adjuntado en el archivo de transferencia final.
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ANEXO 2FICHA DE PROYECTO DE LA ENTIDAD LOCAL
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Objetivo
Estratégico

~N_
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= AGENDA —
URBANA Y RURAL
GRANADA 2030

Ordenar el territorio y hacer un uso racional del suelo, conservarlo
y protegerlo

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

Se plantea como accién no solo la potenciacion de la

rehabilitaciéon de la cueva como vivienda, su puesta en valor y
uso como vivienda habitual y de uso turistico, si no que se hace

muy necesaria la formacion especifica de trabajadores y

emprendedores expertos en la obra para este tipo de habitat, asi
como enlazar esta medida con otro tipo de acciones para que

este tipo de vivienda sea totalmente sostenible.

Es fundamental contar con la red de expertos en los diferentes en
los diferentes oficios vinculados a las cuevas, desvincular la
percepcion de la cueva como infravivienda o vivienda de clase
humilde y trabajar para la promocion y dignificacion de la cueva
como vivienda bioclimaticamente sostenible, para todo esto se

debe tener en cuenta la regeneracion, modernizacion y
mantenimiento de los barrios de vivienda cueva.

Esta accién ademas se prioriza como una medida tractora para la
comarca de Guadix y para el area funcional de los municipios de
la Agenda Urbana.

Estudio pormenorizado de los municipios que tienen

habitat excavado.

Identificacion, definicion y disefio de los ciclos formativos
concretos para la especializacion de diversos trabajadores

en habitat excavado.

Estudio para la creacion de un seminario anual sobre
habitat excavado asi como la coordinacion para su puesta

en marcha con otro tipo de entidades ( GDR,
ayuntamientos, Geoparque,Diputacion.. )
Dotacién basica y presupuesto del coste de la
rehabilitaciéon de una vivienda cueva.
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