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1. MARCO NORMATIVO Y DE REFERENCIA
1.1. Objeto y alcance del Plan Municipal de Vivienda y Suelo

El presente documento constituye la actualizacion del Plan Municipal de Vivienda y
Suelo de Sanlucar la Mayor correspondiente al periodo 2019-2024, con el objetivo
de adaptarlo al nuevo marco normativo vigente y a las lineas estratégicas munici-
pales actualmente en desarrollo, sin que ello suponga una revisién integral del
diagnostico de base, salvo en los aspectos expresamente sefialados en este docu-
mento.

La actualizaciéon del PMVS responde, en particular, a las siguientes circunstancias:

e Laentrada en vigor de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA) y su normativa de desa-
rrollo, que introduce un nuevo marco conceptual y juridico en materia de orde-
nacion urbanistica y politicas publicas vinculadas al suelo y la vivienda.

e La tramitacion del Plan General de Ordenaciéon Municipal (PGOM), actual-
mente en fase de Avance y Documento Inicial Estratégico, que define un nuevo
modelo territorial y urbano al que deben alinearse las politicas municipales de
vivienda.

e La necesidad de incorporar actuaciones municipales concretas en materia
de vivienda protegida, actualmente en fase de desarrollo, y en particular la in-
tencion del Ayuntamiento de ejecutar una promocion de 10 viviendas de
proteccion oficial en suelos destinados a tal fin.

e La aprobacion y vigencia del Plan Vive en Andalucia, como instrumento auto-
némico de referencia en materia de vivienda, rehabilitaciéon y movilizacion del
parque residencial.

En consecuencia, el presente PMVS actualizado no sustituye al planeamiento urba-
nistico ni anticipa determinaciones propias del mismo, sino que actia como ins-
trumento estratégico y operativo de la politica municipal de vivienda, formulado
en coherencia con el marco legal y territorial vigente.

1.2. Marco normativo de aplicacion

El Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Sanlicar la Mayor se formula y actualiza de
conformidad con el siguiente marco normativo:

a) Normativa estatal
o Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el

texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.
o Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda.
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b) Normativa autonémica

e Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del terri-
torio de Andalucia (LISTA).

o Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento
General de la LISTA.

e Ley 1/2010, de 8 de marzo, reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia.

e Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de medidas para la vivienda protegida y el
suelo.

¢ Plan Vive en Andalucia (2023-2030), como marco estratégico autonémico de
referencia en materia de vivienda.

c) Planeamiento urbanistico municipal vigente
(PGOU 2010).

¢ Normas Subsidiarias aprobadas definitivamente por la Comisién Provincial de
Urbanismo el 16 de diciembre de 1982 (NNSS) y sus documentos de desarro-
llo.

¢ PGOU, Adaptacién Parcial a la LOUA de las Normas Subsidiarias de Sanlucar
la Mayor, aprobado definitivamente por Pleno Municipal el 2 de febrero de
2010, publicado en el BOP el 7 de junio de 2010.

1.3. Alcance real de la actualizacion del PMVS

La presente actualizacién del Plan Municipal de Vivienda y Suelo se circunscribe a los
siguientes ambitos:

o Adaptacion del contenido del PMVS al marco normativo vigente, y en parti-
cular a la Ley 7/2021 (LISTA).

e Actualizacion del marco estratégico de la politica municipal de vivienda, ali-
neandolo con el modelo urbano definido en el Avance del PGOM.

¢ Incorporacién expresa de actuaciones municipales concretas, actualmente
en fase de desarrollo, en materia de vivienda protegida.

¢ Revision del programa de actuaciones, su priorizacion temporal y su cohe-
rencia con el Plan Vive en Andalucia.

No forman parte del alcance de esta actualizacion:

e La revision integral del diagnéstico demografico y del parque residencial, que
se mantiene como base del PMVS 2019-2024.

¢ La redefinicion cuantitativa de reservas de suelo vinculadas a desarrollos urba-
nisticos no aprobados.
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2. DIAGNOSTICO TERRITORIAL, URBANISTICO Y RESIDENCIAL
2.1. Consideraciones generales sobre el diagnéstico

El diagnéstico territorial, urbanistico y residencial del Plan Municipal de Vivienda y
Suelo se apoya en la informacion y analisis contenidos en el PMVS 2019-2024, que
se mantienen como base valida para la identificacion de los principales problemas y
necesidades en materia de vivienda en el municipio.

La presente actualizacion no supone una revision integral de los datos de partida,
sino una reinterpretacion cualitativa del diagndstico existente, a la luz de:

e El nuevo marco normativo introducido por la Ley 7/2021 (LISTA).

e El modelo territorial y urbano definido en el Avance del PGOM, que apuesta
por la ciudad compacta, la contencion del consumo de suelo y la prioridad de la
ciudad existente.

e Las lineas estratégicas del Plan Vive en Andalucia, que refuerzan el papel de
la vivienda protegida, el alquiler asequible y la rehabilitacion.

2.2. Diagnéstico territorial y urbanistico

El analisis territorial y urbanistico realizado en el PMVS 2019-2024 pone de manifiesto
un municipio con una estructura urbana consolidada, en el que el crecimiento resi-
dencial reciente se ha apoyado en gran medida en desarrollos previstos por el planea-
miento vigente, algunos de los cuales presentan distintos grados de ejecucion.

A la luz del Avance del PGOM, este diagnostico se reinterpreta en los siguientes térmi-
nos:

e Se constata la necesidad de priorizar la intervencion en el suelo urbano
existente, frente a nuevas expansiones residenciales, en coherencia con los
principios de sostenibilidad y racionalidad en el uso del suelo establecidos por
la LISTA.

o El suelo clasificado por el planeamiento vigente constituye la base principal
para atender las necesidades residenciales a corto y medio plazo, de-
biendo optimizarse su desarrollo y gestiéon antes de considerar nuevas actua-
ciones de transformacion en suelo rustico.

o La planificacion de vivienda protegida debe integrarse de forma coherente en el
modelo urbano, evitando la dispersion y favoreciendo la proximidad a dotacio-
nes, servicios y transporte publico.

Esta lectura actualizada refuerza la conveniencia de una politica municipal de vivienda
selectiva y prudente, alineada con el nuevo marco territorial.

2.3. Diagnéstico del parque residencial

El diagndstico del parque de viviendas recogido en el PMVS 2019-2024 identifica, en-
tre otros aspectos:

e Un parque residencial con un peso significativo de vivienda principal.

Codigo Seguro de Verificacion 1V764MJ6ZANT4W6E56ZQUEVLAKM | Fecha | 23/07/2026 10:33:44
NETEE Este documento incorpora firma electronica reconocida de acuerdo a la ley 6/2020, de 11 de noviembre, reguladora de
determinados aspectos de los servicios electrénicos de confianza.
Firmante ROSA MARIA GRANADOS HILERA
Url de verificacién https://portal.dipusevilla.es/vfirma/code/IV764MJI6Z4NT4WE56ZQUEVLAKM | Pagina | 7/50
C6digo Seguro De Verificacién / 1 JBXP+Dcaf scyvZqgj | 9hQ== Estado Fechay hora
Firmado Por Beatriz Crivell Reyes Firmado 19/10/2026 08:19:25
Observaciones DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento, que contiene el Pégina 7154

Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Sanlucar la Mayor (2025-2030), fue
aprobado inicialmente en virtud de acuerdo adoptado por el Ayuntamiento Pleno
en sesion ordinaria celebrada con fecha 29 de julio de 2026, y definitivamente,
en virtud de acuerdo adoptado por el Ayuntamiento Pleno en sesién ordinaria
celebrada con fecha 30 de septiembre de 2026. La Secretaria

General. Fdo.: Beatriz Crivell Reyes

Url De Verificacién https://portal.dipusevilla.es/vfirmAytos/code/ ¥%2F JBXP¥2BDcaf scyvZqj | 9hQ¥8D¥8D

Normativa Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley 39/2015).



https://portal.dipusevilla.es/vfirmaAytos/code/%2FIJBXP%2BDcafscyvZqjI9hQ%3D%3D

AYUNTAMIENTO DE
SANLUCAR LA MAYOR

ENTRADA
23/07/2026 10:33

6458
REVISION DEL PMVS SANLUCAR LA MAYOR. SEVILLA w

e La existencia de viviendas vacias susceptibles de movilizacion.
e La necesidad de actuaciones de mejora en materia de accesibilidad, conserva-
cién y eficiencia energética.

En el marco de la presente actualizacion, estos elementos se consideran plenamente
vigentes, si bien se reinterpretan conforme a las siguientes orientaciones:

o La rehabilitacion y mejora del parque existente adquiere un papel central
como alternativa prioritaria a la nueva construccion.

e La movilizacién de vivienda vacia se consolida como una linea estratégica,
especialmente para atender la demanda de alquiler asequible.

e Las actuaciones sobre el parque residencial deben alinearse con los progra-
mas autonémicos de rehabilitacion y con los objetivos del Plan Vive en Andalu-
cia.

2.4. Diagnéstico de la demanda y necesidades de vivienda

El analisis de la demanda de vivienda desarrollado en el PMVS 2019-2024 continda
siendo valido como identificacion de los principales perfiles y necesidades:

e Hogares con dificultades de acceso a la vivienda en propiedad.
« Demanda creciente de vivienda en alquiler.
o Necesidades especificas de jévenes, mayores y colectivos vulnerables.

La actualizacion del PMVS refuerza este diagndstico desde una perspectiva estraté-
gica:

e Se prioriza la vivienda protegida en régimen de alquiler, en coherencia con
el Plan Vive en Andalucia.

e Se reconoce la necesidad de actuaciones publicas directas que actien como
elemento tractor del mercado local, especialmente mediante promociones de
vivienda protegida promovidas por el Ayuntamiento.

2.5 Diagnostico demografico. Evolucion reciente de la poblacion

El andlisis demografico constituye un elemento basico para la correcta formulacién de
la politica municipal de vivienda, al permitir dimensionar la demanda potencial y orien-
tar la planificacion de actuaciones en materia de vivienda protegida, rehabilitacion y
gestion del parque residencial.

En este sentido, el presente Plan Municipal de Vivienda y Suelo incorpora una actuali-
zacion de los datos demograficos oficiales, basada en la informacion publicada por
el Instituto Nacional de Estadistica (INE), tomando como referencia el Censo de
Poblacién y Viviendas de 2021 y la revision del Padrén Municipal de Habitantes a
1 de enero de 2024.

2.5.1. Evolucién de la poblacion
La evolucion reciente de la poblaciéon del municipio de Sanlucar la Mayor pone de ma-

nifiesto una tendencia de crecimiento moderado y sostenido durante la ultima dé-
cada, tal y como se refleja en la siguiente serie histérica:
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Ao Fuente Poblacion

2011 | Censo de Poblacion (INE) | 13.207 habitantes
2021 | Censo de Poblacion (INE) | 14.027 habitantes
2024 | Padrén Municipal (INE) 14.366 habitantes

Los datos anteriores evidencian un incremento progresivo de la poblacion, con un
crecimiento aproximado de 1.159 habitantes entre 2011 y 2024, lo que supone un au-
mento cercano al 9 % en el periodo analizado.

2.5.2. Interpretacion de la dinamica demografica

El crecimiento demografico observado, si bien moderado, resulta significativo desde el
punto de vista de la planificacion de vivienda, ya que implica:

e Un aumento gradual del nimero de hogares y de la demanda potencial de vi-
vienda.

¢ Una presion creciente sobre el mercado residencial, especialmente en lo rela-
tivo al acceso a vivienda a precios asequibles.

e La necesidad de reforzar las politicas publicas orientadas a la vivienda prote-
gida, el alquiler asequible y la optimizacién del parque residencial existente.

Esta evolucion demografica debe interpretarse en el contexto territorial del municipio,
integrado en el area de influencia metropolitana de Sevilla, y en relacion con factores
como la accesibilidad, la disponibilidad de suelo residencial y la calidad del entorno ur-
bano.

2.5.3. Incidencia en la planificacion municipal de vivienda

La tendencia de crecimiento poblacional constatada refuerza la conveniencia de man-
tener una planificacion prudente y ajustada a la demanda real, en coherencia con
los principios establecidos por la Ley 7/2021, de impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia (LISTA).

En particular, estos datos justifican:

o La necesidad de garantizar una reserva efectiva de suelo para vivienda pro-
tegida, respaldada por el planeamiento vigente.

e Laincorporacién de actuaciones municipales concretas, como la promocién
de vivienda protegida prevista por el Ayuntamiento.

e La prioridad de la intervencion en el suelo urbano y la mejora del parque resi-
dencial existente frente a la expansién urbana.

Los datos demograficos aqui recogidos constituyen, por tanto, un elemento de refe-
rencia esencial para la definicién de los objetivos y del programa de actuaciones del
presente Plan Municipal de Vivienda y Suelo.
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2.5.4. Fuente de la informacion
Los datos demograficos utilizados en este apartado proceden de fuentes oficiales:

¢ Instituto Nacional de Estadistica (INE)
o Censos de Poblacion y Viviendas (2011 y 2021).
o Revision del Padron Municipal de Habitantes a 1 de enero de 2024.

Consideraciones generales
2.6. Diagnéstico de situaciones de vulnerabilidad residencial e infravivienda

La identificacién de situaciones de vulnerabilidad residencial constituye un elemento
esencial para la definicién de las politicas municipales de vivienda, permitiendo orien-
tar las actuaciones publicas hacia aquellos ambitos o colectivos que puedan presentar
mayores dificultades de acceso, conservacion o adecuacion de la vivienda.

El presente diagndstico se realiza a partir de la informacion disponible en el Plan Muni-
cipal de Vivienda y Suelo anterior, del analisis territorial y residencial efectuado, de la
documentacion grafica incorporada al documento y de la informacion facilitada por los
servicios técnicos municipales, sin perjuicio de las actuaciones de seguimiento que
puedan desarrollarse durante la vigencia del presente Plan.

Situacion general de la infravivienda en el municipio

De la informacidn analizada no se desprende la existencia de procesos extensivos o
generalizados de infravivienda en el término municipal de Sanlucar la Mayor.

La estructura residencial del municipio se caracteriza mayoritariamente por la presen-
cia de vivienda integrada en una trama urbana consolidada, sin que se hayan identifi-
cado ambitos urbanos completos que presenten de forma generalizada condiciones in-
compatibles con los estandares basicos de habitabilidad exigibles.

No obstante, la inexistencia de procesos extensivos de infravivienda no excluye la po-
sible existencia de situaciones puntuales de vulnerabilidad residencial derivadas de cir-
cunstancias econémicas, sociales o constructivas que puedan afectar a determinados
inmuebles o unidades de convivencia.

Situaciones puntuales de vulnerabilidad residencial

Durante la vigencia del presente Plan podran producirse situaciones aisladas asocia-
das, entre otros factores, a:

La antigliedad de determinadas edificaciones residenciales.
Deficiencias de conservacion o mantenimiento de inmuebles.
Barreras arquitectonicas o limitaciones de accesibilidad.
Insuficiencias en materia de eficiencia energética y confort térmico.

Situaciones de vulnerabilidad econémica que dificulten la realizaciéon de actua-
ciones de mejora o rehabilitacion.
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Estas situaciones deberan abordarse mediante actuaciones coordinadas entre las
areas municipales competentes en materia de vivienda, urbanismo y servicios socia-
les, asi como a través del acceso a los distintos programas de ayuda impulsados por
las administraciones autonémica y estatal.

Antigiiedad del parque residencial

El analisis de la antigiiedad de la edificacion incorporado al presente PMVS pone de
manifiesto la coexistencia de distintas etapas de desarrollo urbano dentro del munici-
pio, apreciandose la presencia de edificaciones correspondientes a diferentes periodos
constructivos, incluyéndose inmuebles de notable antigliedad junto a desarrollos resi-
denciales mas recientes.

La cartografia especifica elaborada para el Plan permite identificar ambitos con edifica-
ciones anteriores a 1950, asi como otras areas desarrolladas durante la segunda mi-
tad del siglo XX, circunstancia que constituye un indicador relevante para la planifica-
cion de futuras actuaciones de conservacion, mantenimiento y rehabilitacion.

La existencia de edificaciones de mayor antigliedad no implica necesariamente la con-
currencia de situaciones de infravivienda, si bien aconseja mantener una politica activa
de seguimiento y mejora del parque residencial existente.

Rehabilitacion del parque residencial

La rehabilitacion del parque residencial existente constituye una de las lineas priorita-
rias de actuacion del presente Plan Municipal de Vivienda y Suelo, en coherencia con
los principios de sostenibilidad urbana, regeneracion de la ciudad consolidada y uso
eficiente de los recursos territoriales.

Las actuaciones de rehabilitacion permiten mejorar las condiciones de habitabilidad de
las viviendas, prolongar la vida util de los edificios, favorecer la permanencia de la po-
blacién en los barrios consolidados y reducir la necesidad de nuevos consumos de
suelo vinculados a procesos de expansion urbana.

En consecuencia, el Ayuntamiento promovera la difusion y aprovechamiento de los
programas publicos de rehabilitacion que puedan convocarse durante la vigencia del
Plan, prestando especial atencion a los inmuebles que presenten mayores necesida-
des de mejora.

Accesibilidad residencial

La accesibilidad constituye un elemento fundamental para garantizar la permanencia
de la poblacién en condiciones adecuadas de autonomia y calidad de vida, especial-
mente en el caso de personas mayores, personas con movilidad reducida y colectivos
con necesidades especificas.

En la actualidad el Ayuntamiento no dispone de programas municipales especificos
destinados a la mejora de la accesibilidad residencial. No obstante, se fomentara el ac-
ceso de la ciudadania a las lineas de ayudas y programas de financiacion promovidos
por la Administracion General del Estado y por la Junta de Andalucia para la elimina-
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cion de barreras arquitectonicas y la adaptacion funcional de viviendas y edificios resi-
denciales.

Asimismo, las actuaciones de rehabilitacion que se desarrollen durante la vigencia del
presente Plan deberan incorporar, siempre que resulte técnica y econémicamente via-
ble, criterios de accesibilidad universal.

Eficiencia energética y mejora de la habitabilidad

La mejora de la eficiencia energética del parque residencial constituye uno de los obje-
tivos estratégicos de las politicas publicas de vivienda, tanto por su incidencia en la
sostenibilidad ambiental como por su contribucién a la reduccion de los costes energé-
ticos soportados por los hogares.

El Ayuntamiento no dispone actualmente de registros municipales especificos que per-
mitan cuantificar de forma precisa las actuaciones de rehabilitacion energética realiza-
das sobre el parque residencial, dado que este tipo de actuaciones se tramitan habi-
tualmente en el marco de programas autonémicos y estatales de ayudas.

No obstante, las intervenciones de mejora energética ejecutadas en el municipio po-
dran acogerse a las convocatorias de ayudas existentes en cada momento, orientadas
a la mejora del aislamiento térmico, la reduccion de la demanda energética, la incorpo-
racion de energias renovables y la mejora general de las condiciones de habitabilidad
de las viviendas.

Por lo que el municipio de Sanlucar la Mayor no presenta procesos extensivos de in-
fravivienda, si bien resulta conveniente mantener una politica activa de seguimiento,
conservacion y mejora del parque residencial existente.

La antigliedad de parte de la edificacion, junto con las necesidades asociadas a la ac-
cesibilidad, la eficiencia energética y la conservacion de las viviendas, justifican la in-
corporacion de actuaciones de rehabilitacion y mejora residencial como una de las li-
neas estratégicas fundamentales del presente Plan Municipal de Vivienda y Suelo.

A.- Reserva de suelo para vivienda protegida y actuaciones municipales

La politica municipal de reserva de suelo para vivienda protegida constituye uno de los
ejes fundamentales del Plan Municipal de Vivienda y Suelo, al permitir garantizar la
disponibilidad de suelo adecuado para atender las necesidades de acceso a la vi-
vienda de la poblacién del municipio.

En el marco del planeamiento vigente, la reserva de suelo para vivienda protegida se
ha venido articulando principalmente a través de las determinaciones del Plan General
de Ordenacion Urbanistica aprobado en 2010, asi como de las actuaciones previstas
en el suelo urbano y urbanizable conforme a dicho instrumento.

La presente actualizacion del PMVS adapta esta politica al nuevo marco normativo

introducido por la Ley 7/2021, de impulso para la sostenibilidad del territorio de

Andalucia (LISTA), que establece como principios rectores de la ordenacion urbanis-
tica la sostenibilidad, la contencién del consumo de suelo y la prioridad de la ciudad
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existente. En este contexto, la reserva de suelo para vivienda protegida se orienta pre-
ferentemente hacia:

e La optimizacion del suelo urbano existente, mediante actuaciones de trans-
formacion urbanistica, regeneracion y renovacion urbana.

o El uso eficiente del suelo ya clasificado y ordenado por el planeamiento vi-
gente, evitando la generacion de nuevas reservas vinculadas a desarrollos no
aprobados.

o La coherencia con el modelo territorial definido en el Plan General de Ordena-
cién Municipal en tramitacion, que apuesta por un crecimiento prudente y
ajustado a la demanda real de vivienda.

La determinacion cuantitativa definitiva de las reservas de suelo para vivienda prote-
gida quedara vinculada a la aprobacién del nuevo PGOM, sin perjuicio de la existencia
de reservas efectivas a corto plazo derivadas del planeamiento vigente y de la dis-
ponibilidad municipal de suelo.

A1

Actuacion municipal prevista: promocion de 10 viviendas de proteccién ofi-
cial/lVivienda Protegida

En el marco del presente Plan Municipal de Vivienda y Suelo, el Ayuntamiento de San-
lucar la Mayor contempla como actuacion prioritaria la promocion de 10 viviendas
de proteccion oficial, parcelas 24 y 25 situadas en la Calle Marcelino Champagnat,
se adjunta croquis de situacion y se anexa plano del estudio de detalle que se llevé a
cabo, (informacion facilitada por el Ayuntamiento) de conformidad con las determina-
ciones del planeamiento urbanistico vigente.
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Dicha actuacién se encuentra actualmente en fase de desarrollo, constituyendo una
iniciativa municipal destinada a:

e Incrementar la oferta de vivienda protegida en el municipio.

o Dar respuesta a la demanda detectada de vivienda a precios asequibles.

o Reforzar el papel del Ayuntamiento como agente activo en la politica local de
vivienda.

La promocion de estas 10 viviendas de proteccion oficial se integra en el Programa de
Actuacion del PMVS como actuacion a corto plazo, sin perjuicio de que su ejecucion
efectiva quede condicionada a la disponibilidad presupuestaria, a la obtencién de las
autorizaciones administrativas correspondientes y, en su caso, a la concurrencia a pro-
gramas de apoyo y financiacion autonémica o estatal.

La presente actuacion se configura, asimismo, como reserva efectiva de suelo para

vivienda protegida, en coherencia con los objetivos del Plan Vive en Andalucia y con
el modelo urbano propuesto en el PGOM en tramitacion, sin anticipar determinaciones
propias del planeamiento general.

*Promocion de 10 viviendas de proteccion oficial

A.2 Criterios para la reserva futura de suelo para vivienda protegida

De cara al medio y largo plazo, el PMVS establece como criterio general que la defini-
cién de nuevas reservas de suelo para vivienda protegida se realizara:

e En el marco del nuevo PGOM, una vez aprobado.

e En coherencia con la demanda real de vivienda protegida y con los principios
de sostenibilidad urbana establecidos por la LISTA.

e Priorizando la localizacién de la vivienda protegida en ambitos bien integrados
en la estructura urbana, préoximos a dotaciones, servicios y transporte publico.
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Hasta que no se produzca la aprobacion definitiva del PGOM, el presente PMVS limita
la reserva de suelo para vivienda protegida a aquellas actuaciones respaldadas por el
planeamiento vigente y por la disponibilidad real de suelo municipal.

A.3. Localizacion y criterios de implantacion de vivienda protegida

La vivienda protegida constituye uno de los instrumentos fundamentales de la politica
municipal de vivienda, orientada a facilitar el acceso a una vivienda digna y adecuada
a aquellos sectores de poblacion que presentan mayores dificultades de acceso al
mercado residencial libre.

La implantacion de nuevas actuaciones de vivienda protegida en el municipio debera
realizarse de forma coordinada con el planeamiento urbanistico vigente, manteniendo
la necesaria coherencia con los principios establecidos en la Ley 1/2010, de 8 de
marzo, Reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia, el Plan Vive en Andalucia
2020-2030 y la Ley 7/2021, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia
(LISTA).

A.3.1. Actuaciéon municipal prevista

Durante la vigencia del presente Plan Municipal de Vivienda y Suelo, el Ayuntamiento
prevé el desarrollo de una promocién publica de diez viviendas protegidas sobre suelo
municipal destinado a tal finalidad en la Calle San Marcelino Champagnat en los sola-
res 24 y 25, segun croquis adjunto.

Esta actuacion se configura como la principal intervencion municipal en materia de vi-
vienda protegida durante el periodo de vigencia del Plan y tiene por objeto incrementar
la oferta de vivienda asequible, facilitar el acceso a la vivienda a los sectores de pobla-
cion con mayores dificultades econdmicas y reforzar el papel del Ayuntamiento como
agente activo de las politicas publicas de vivienda.

La ejecucion efectiva de esta actuacion quedara condicionada a la disponibilidad pre-
supuestaria, a la obtencion de las autorizaciones administrativas necesarias y, en su
caso, a la concurrencia a programas de financiacion autonémica o estatal.

A.3.2. Integracion urbana

Las actuaciones de vivienda protegida deberan localizarse en ambitos plenamente in-

tegrados en la estructura urbana existente, garantizando su adecuada conexioén con la
ciudad consolidada y evitando procesos de segregacion residencial.

La vivienda protegida debera formar parte de la estructura ordinaria de la ciudad, com-
partiendo espacios, servicios y equipamientos con el resto de usos residenciales, con-
tribuyendo asi a la cohesion social y territorial del municipio.

A.3.3. Proximidad a dotaciones y servicios

La implantacion de vivienda protegida debera favorecer el acceso de la poblacion resi-
dente a los principales equipamientos y servicios urbanos existentes.
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En este sentido, se priorizaran localizaciones que dispongan de adecuada accesibili-
dad a centros educativos, equipamientos sanitarios, instalaciones deportivas, espacios
libres, zonas verdes, comercio de proximidad y redes de transporte publico.

La proximidad a dichos servicios constituye un elemento esencial para garantizar la
calidad residencial y la integracion social de la poblacion beneficiaria.

A.3.4. Prioridad del suelo urbano y de los ambitos transformados

En coherencia con los principios de sostenibilidad territorial y uso racional de los recur-
sos establecidos por la LISTA, la politica municipal de vivienda protegida priorizara la
utilizacion de suelo urbano y de ambitos ya transformados frente a la ocupacién de
nuevos suelos.

Esta estrategia permite optimizar las infraestructuras existentes, reducir costes de ur-
banizacion y favorecer la consolidacion de la ciudad existente, evitando procesos inne-
cesarios de expansion urbana.

A.3.5. Coherencia con el planeamiento urbanistico y con el PGOM

Las actuaciones previstas en materia de vivienda protegida deberan desarrollarse de
forma coordinada con el planeamiento urbanistico municipal vigente y manteniendo la
necesaria coherencia con el futuro Plan General de Ordenacién Municipal actualmente
en tramitacion.

El presente PMVS no anticipa nuevas determinaciones urbanisticas ni establece reser-
vas adicionales de suelo distintas de las previstas por el planeamiento vigente y por
las actuaciones municipales efectivamente programadas, correspondiendo al futuro
PGOM la definicion de las necesidades estructurales de suelo residencial protegido a
medio y largo plazo.

A.3.6. Sostenibilidad y eficiencia en el uso del suelo

La implantacion de vivienda protegida debera contribuir a la consolidacion de un mo-
delo urbano compacto, eficiente y sostenible.

A tal efecto, se favorecera el aprovechamiento de la ciudad existente, la reduccion del

consumo innecesario de suelo, la utilizacién eficiente de las infraestructuras y servicios
publicos ya implantados y la mejora de la accesibilidad a equipamientos y servicios ur-
banos.

La vivienda protegida se concibe, por tanto, no sélo como un instrumento de acceso a

la vivienda, sino también como una herramienta de mejora urbana y cohesion territo-
rial.

A.4. Cuantificacion y localizacién de la vivienda protegida existente y prevista

A.4.1. Vivienda protegida existente
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El municipio de Sanlucar la Mayor dispone de una trayectoria consolidada en materia
de promocion de vivienda protegida, reflejada en las distintas actuaciones residencia-
les ejecutadas a lo largo de las ultimas décadas.

De acuerdo con la informacion incorporada al anterior Plan Municipal de Vivienda y
Suelo, el parque de vivienda protegida existente en el municipio asciende a un total de
829 viviendas protegidas distribuidas en distintos ambitos residenciales, entre los que
destacan Huerta Abajo, La Paz, Las Majarocas, Lepanto, Maestros, San Eustaquio,
Vista Hermosa, Huerta Caliz, La Marquesa y Horcaperros.

La existencia de este parque residencial constituye una base relevante para las politi-
cas municipales de vivienda y evidencia la implantacion histérica de actuaciones de vi-
vienda protegida dentro de la estructura urbana del municipio.

A.4.2. Actuaciéon municipal prevista

Durante la vigencia del presente PMVS se prevé la promocion publica de diez vivien-
das protegidas sobre suelo municipal destinado a tal finalidad.

Esta actuacion constituye la principal actuacion municipal programada en materia de
vivienda protegida y se orienta a incrementar la oferta de vivienda asequible disponible
para la poblacién residente.

A.4.3. Previsiones derivadas del planeamiento urbanistico vigente

Ademas de la actuacion municipal anteriormente descrita, el planeamiento urbanistico
vigente identifica determinados ambitos con potencial para el desarrollo de vivienda
protegida.

Estas previsiones derivan de las determinaciones urbanisticas actualmente vigentes y
no constituyen por si mismas una programacion municipal inmediata de actuaciones,
debiendo concretarse su eventual desarrollo mediante los instrumentos de planea-
miento y gestién que resulten procedentes.

Los ambitos identificados son los siguientes:

Sector Viviendas protegidas potenciales
El Terragal Il = 2

San Pedro 18

Villa Rosario 17

Santa Isabel 8

Monterrio 6

Total 51

A.4.4. Reserva de suelo para vivienda protegida
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Se ha indicado en apartados anteriores que el Ayuntamiento cuenta con una reserva
de suelo en la Calle San Marcelino Champagnat para la promocién de 10 viviendas
protegidas.

B. Registro Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida — Estado de actua-
lizacion y disponibilidad de datos (2025)

El Registro Publico Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida (RMDVP)
del Ayuntamiento de Sanlucar la Mayor constituye el instrumento administrativo me-
diante el cual las personas interesadas en acceder a Viviendas de Proteccion Oficial
(VPO) en el municipio formalizan su solicitud de inscripciéon conforme a la normativa
vigente. Este registro es requisito obligatorio para participar en los procesos de adjudi-
cacion de viviendas protegidas promovidas por el Ayuntamiento o por otras entidades
dentro del término municipal.

La gestion del RMDVP se realiza conforme a la Ordenanza Reguladora del Registro
Publico Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida de Sanlucar la Mayor,
que establece los procedimientos de inscripcion, renovacion, modificacion y cancela-
cion de la inscripcion, asi como las condiciones para la participacién en procesos de
adjudicacion de viviendas protegidas.

A fecha de elaboracién de este Plan Municipal de Vivienda y Suelo (PMVS) actuali-
zado —2025— no se dispone de una publicacion oficial en el portal web munici-
pal que incluya cifras estadisticas ni la fecha concreta de la ultima actualizacion
de los datos del Registro de Demandantes. Los formularios disponibles en la pagina
de vivienda del Ayuntamiento permiten la gestion de solicitudes, pero no se publican
listados numéricos ni informes actualizados de inscritos, por lo que no consta publi-
camente la fecha de corte de los ultimos datos disponibles correspondientes al
ano 2025

B.1. Determinacion de las necesidades de vivienda protegida
B.1.1. Consideraciones generales

La determinacion de las necesidades municipales de vivienda constituye uno de los
elementos fundamentales para la definiciéon de las actuaciones previstas en el pre-
sente Plan Municipal de Vivienda y Suelo, permitiendo orientar las politicas publicas
hacia aquellos sectores de poblacion que presentan mayores dificultades de acceso a
una vivienda digna y adecuada.

De conformidad con lo establecido en la Ley 1/2010, de 8 de marzo, Reguladora del
Derecho a la Vivienda en Andalucia, la identificacion de las necesidades de vivienda
protegida debe apoyarse, entre otros elementos, en la informacion procedente del Re-
gistro Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida, sin perjuicio de la utilizacion
de otros indicadores demograficos, sociales vy territoriales disponibles.

B.1.2. Registro Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida

El Registro Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida constituye el instru-
mento basico para la identificacion de la demanda potencial de vivienda protegida en
el municipio, permitiendo conocer las caracteristicas generales de las personas y uni-
dades familiares que solicitan acceso a una vivienda protegida.
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Durante la elaboracion del presente PMVS no se ha dispuesto de una explotacion es-
tadistica actualizada del Registro Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida
que permita incorporar datos cuantitativos consolidados sobre la demanda existente.

Esta circunstancia limita la posibilidad de realizar una cuantificacién detallada y actuali-
zada de las necesidades residenciales a partir de dicho instrumento, sin perjuicio de su
utilidad como herramienta permanente de seguimiento y actualizaciéon de la demanda
municipal de vivienda protegida.

B.1.3. Necesidades detectadas en materia de vivienda protegida

A pesar de la ausencia de datos estadisticos actualizados procedentes del Registro
Municipal de Demandantes, la necesidad de reforzar la oferta de vivienda asequible en
el municipio queda acreditada por distintos factores analizados en el presente Plan:

¢ La necesidad de facilitar el acceso a la vivienda a sectores de poblacién con di-
ficultades de acceso al mercado residencial libre.

e La conveniencia de mantener una oferta adecuada de vivienda protegida den-
tro de la estructura urbana municipal.

e La existencia de demanda potencial asociada a jovenes, familias y otros colec-
tivos con dificultades econdmicas para acceder a una vivienda en condiciones
de mercado.

e La necesidad de garantizar una adecuada diversidad de opciones residenciales
dentro del municipio.

En este contexto, el Ayuntamiento considera necesario mantener una politica activa de
promocion de vivienda protegida que permita responder de forma progresiva a las ne-
cesidades detectadas durante la vigencia del presente Plan.

B.1.4. Actuacion municipal prevista

Como respuesta a las necesidades residenciales identificadas, el Ayuntamiento prevé
el desarrollo de una promocion publica de diez viviendas protegidas sobre suelo muni-
cipal destinado a tal finalidad.

Esta actuacion constituye la principal medida especifica incorporada al presente PMVS
en materia de vivienda protegida y tiene por objeto contribuir a incrementar la oferta de
vivienda asequible disponible en el municipio.

La programacion de esta actuacion se realiza de forma coherente con la capacidad de
gestion municipal, con la disponibilidad de suelo existente y con las previsiones presu-
puestarias y de financiacién que puedan resultar aplicables durante la vigencia del
Plan.

B.1.5. Seguimiento y actualizacion de la demanda

Durante la vigencia del presente Plan Municipal de Vivienda y Suelo se promovera la
actualizacion periédica de la informacion disponible en el Registro Municipal de De-
mandantes de Vivienda Protegida, con el fin de mejorar el conocimiento de la de-
manda residencial existente y facilitar la futura planificacion de actuaciones en materia
de vivienda protegida.
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La informacion obtenida a través del Registro servira como referencia para la evalua-
cion de las politicas municipales de vivienda y para la eventual revision o actualizaciéon
del presente PMVS.

B.2. Procedimiento de adjudicacion de viviendas protegidas
B.2.1. Principios generales

La adjudicacion de viviendas protegidas promovidas o gestionadas en el municipio se
realizara de conformidad con la normativa vigente en materia de vivienda protegida y

de acuerdo con los principios de igualdad, publicidad, concurrencia, objetividad, trans-
parencia y no discriminacion.

El procedimiento de adjudicacion debera garantizar que el acceso a las viviendas pro-
tegidas se produzca de forma objetiva y conforme a criterios previamente establecidos,
asegurando la igualdad de oportunidades entre todas las personas solicitantes que
retnan los requisitos legalmente exigidos.

Asimismo, la adjudicacién debera orientarse a dar respuesta a las necesidades resi-
denciales de la poblacién con mayores dificultades de acceso al mercado libre de vi-
vienda, en los términos previstos por la legislacion autondmica y por la normativa mu-
nicipal aplicable.

B.2.2. Registro Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida

El Registro Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida constituye el instru-
mento basico para la determinacion de la demanda residencial protegida y para la ges-
tién de los procedimientos de adjudicacion de viviendas protegidas en el municipio.

La inscripcion en el Registro Municipal de Demandantes sera requisito necesario para
poder participar en los procedimientos de adjudicacién de viviendas protegidas, salvo
aquellos supuestos excepcionales expresamente previstos por la normativa vigente.

A través del Registro se identifican las necesidades residenciales de la poblacion, se
clasifican las solicitudes en funcion de las caracteristicas de las unidades de conviven-
cia y se posibilita la adecuada adecuacion entre la oferta de vivienda protegida y la de-
manda existente.

El Ayuntamiento promovera el mantenimiento y actualizacion permanente del Registro,
asi como la difusién de su existencia y funcionamiento entre la ciudadania, con el fin
de mejorar el conocimiento de la demanda real de vivienda protegida en el municipio.

B.2.3. Procedimiento de adjudicacion
La adjudicacioén de viviendas protegidas se realizard mediante los procedimientos pre-

vistos en la normativa autonémica reguladora de la vivienda protegida y en la Orde-
nanza Municipal reguladora del Registro Municipal de Demandantes de Vivienda Pro-

tegida.
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Con caracter general, los procedimientos de adjudicacion deberan desarrollarse to-
mando como base la informacién contenida en el Registro Municipal de Demandantes,
garantizando la adecuacion entre las caracteristicas de las viviendas ofertadas y las
circunstancias de las personas inscritas.

La seleccion de las personas adjudicatarias debera realizarse mediante procedimien-
tos objetivos y verificables, respetando en todo momento los principios de publicidad,
transparencia e igualdad de trato.

Cuando proceda, se tendran en consideracion las circunstancias sociales, econémicas
y familiares de las personas solicitantes, asi como las condiciones especificas estable-
cidas para cada actuacion de vivienda protegida.

B.2.4. Publicidad y transparencia

Los procedimientos de adjudicacién deberan garantizar la maxima transparencia y pu-
blicidad, de acuerdo con la normativa aplicable.

A tal efecto, las convocatorias, listados provisionales, resoluciones y demas actuacio-
nes que formen parte de los procedimientos de adjudicacion seran objeto de la corres-
pondiente publicidad a través de los medios legalmente establecidos, respetando en
todo caso la normativa sobre proteccion de datos personales.

La ciudadania debera disponer de informacioén suficiente sobre los requisitos de ac-
ceso, criterios de seleccion y desarrollo de los procedimientos de adjudicacion.

B.2.5. Igualdad de acceso y atencidn a colectivos con especiales dificultades

La politica municipal de vivienda protegida velara por garantizar la igualdad efectiva de
acceso a la vivienda protegida, evitando cualquier forma de discriminacién por razén
de nacimiento, sexo, edad, discapacidad, situacion econémica o cualquier otra circuns-
tancia personal o social.

Asimismo, en los términos previstos por la normativa vigente, podran establecerse me-
didas especificas destinadas a facilitar el acceso a la vivienda de aquellos colectivos
que presenten mayores dificultades residenciales, tales como personas jévenes, per-
sonas mayores, personas con discapacidad, victimas de violencia de género, familias
numerosas, unidades familiares en situacion de vulnerabilidad u otros colectivos prote-
gidos por la legislacion sectorial aplicable.

B.2.6. Seguimiento y actualizacion

El Ayuntamiento realizara el seguimiento de los procedimientos de adjudicacion que se
desarrollen durante la vigencia del presente Plan Municipal de Vivienda y Suelo, pro-
moviendo la actualizacién periddica del Registro Municipal de Demandantes y la me-
jora continua de los mecanismos de informacion y gestion asociados al mismo.

La informacion obtenida a través del Registro constituira una referencia fundamental
para la evaluacion de las necesidades residenciales del municipio y para la futura revi-
sion del presente Plan Municipal de Vivienda y Suelo.
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C. Alojamientos transitorios y atencion habitacional temporal
C.1. Situacion actual

El acceso a una solucion habitacional temporal constituye una de las medidas de
apoyo previstas por la legislacion en materia de vivienda para atender situaciones de
vulnerabilidad residencial o emergencia habitacional sobrevenida.

En la actualidad, el Ayuntamiento de Sanlucar la Mayor no dispone de un parque mu-
nicipal especifico de alojamientos transitorios destinado a la atencién directa de situa-
ciones de emergencia residencial ni de equipamientos residenciales temporales espe-
cificamente adscritos a esta finalidad.

No obstante, la inexistencia de dichos recursos especificos no impide la articulacién de
mecanismos de atencién y acomparnamiento a través de los servicios municipales
competentes y mediante la colaboracion con otras administraciones publicas y entida-
des especializadas.

C.2. Situaciones susceptibles de atencion habitacional temporal

Durante la vigencia del presente Plan Municipal de Vivienda y Suelo podran producirse
situaciones excepcionales que requieran la adopcion de medidas de atencion habita-
cional temporal, especialmente en aquellos supuestos en los que concurra una situa-
cién acreditada de vulnerabilidad social o residencial.

Entre dichas situaciones pueden incluirse:

e Procedimientos de pérdida de vivienda habitual o riesgo de exclusion residen-
cial.

o Situaciones de emergencia habitacional derivadas de circunstancias econémi-
cas o familiares sobrevenidas.

e Casos de especial vulnerabilidad social detectados por los Servicios Sociales
municipales.

o Situaciones que afecten a victimas de violencia de género u otros colectivos
con especiales necesidades de proteccion.

e Circunstancias excepcionales que impidan temporalmente el acceso o perma-
nencia en una vivienda adecuada.

La atencidn a estas situaciones debera realizarse de manera individualizada, aten-
diendo a las circunstancias concretas de cada unidad de convivencia y a los recursos
disponibles en cada momento.

C.3. Coordinacion con los Servicios Sociales Municipales

Los Servicios Sociales Comunitarios constituyen el principal instrumento municipal
para la deteccion, valoracion y seguimiento de las situaciones de vulnerabilidad resi-
dencial que puedan producirse en el municipio.

Correspondera a dichos servicios la identificacion de los casos que requieran interven-
cién social especifica, asi como la valoracion de las necesidades habitacionales tem-
porales que pudieran concurrir en cada situacion.

Cadigo Seguro de Verificacion 1V764MJ6Z4ANT4W656ZQUEVLAKM | Fecha | 23/07/2026 10:33:44

Normativa

determinados aspectos de los servicios electrénicos de confianza.

Firmante

ROSA MARIA GRANADOS HILERA

Url de verificacién

https://portal.dipusevilla.es/vfirma/code/IV764MJI6Z4NT4WE56ZQUEVLAKM | Pagina | 22/50

Este documento incorpora firma electronica reconocida de acuerdo a la ley 6/2020, de 11 de noviembre, reguladora de

C6digo Seguro De Verificacién / 1 JBXP+Dcaf scyvZqgj | 9hQ== Estado Fechay hora
Firmado Por Beatriz Crivell Reyes Firmado 19/10/2026 08:19:25
Observaciones DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento, que contiene el Pégina 22/54

Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Sanlucar la Mayor (2025-2030), fue
aprobado inicialmente en virtud de acuerdo adoptado por el Ayuntamiento Pleno
en sesion ordinaria celebrada con fecha 29 de julio de 2026, y definitivamente,
en virtud de acuerdo adoptado por el Ayuntamiento Pleno en sesién ordinaria
celebrada con fecha 30 de septiembre de 2026. La Secretaria

General. Fdo.: Beatriz Crivell Reyes

Url De Verificacién

https://portal.dipusevilla.es/vfirmAytos/code/ ¥%2F JBXP¥2BDcaf scyvZqj | 9hQ¥8D¥8D

Normativa

Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley 39/2015).



https://portal.dipusevilla.es/vfirmaAytos/code/%2FIJBXP%2BDcafscyvZqjI9hQ%3D%3D

AYUNTAMIENTO DE
SANLUCAR LA MAYOR

ENTRADA

23/07/2026 10:33

6458
REVISION DEL PMVS SANLUCAR LA MAYOR. SEVILLA w

Los Servicios Sociales desempefaran funciones de orientacion, acompafnamiento y
derivacion hacia los recursos publicos que resulten mas adecuados para cada caso,
de acuerdo con la normativa vigente y con los protocolos de actuacion existentes en
materia de atencion a personas y familias vulnerables.

C.4. Coordinacion interadministrativa

La atencidn a las situaciones de emergencia habitacional requiere la colaboracion y
coordinacion entre las distintas administraciones publicas con competencias en mate-
ria de vivienda y servicios sociales.

En este sentido, el Ayuntamiento promovera la coordinacion con la Junta de Andalu-
cia, la Diputacién Provincial de Sevilla y demas organismos competentes, con el objeto
de facilitar el acceso de la poblacién afectada a los programas, recursos y ayudas que
puedan encontrarse disponibles en cada momento.

Asimismo, podran establecerse mecanismos de colaboracién con entidades publicas o
privadas que desarrollen actuaciones de caracter social relacionadas con la atencion a
colectivos vulnerables y la prevencion de situaciones de exclusion residencial.

C.5. Mecanismos de atencién y apoyo

Ante situaciones acreditadas de necesidad habitacional temporal, el Ayuntamiento im-
pulsara, dentro de sus posibilidades competenciales y presupuestarias, actuaciones
orientadas a:

o Facilitar informacién y asesoramiento a las personas afectadas.

e Promover el acceso a programas publicos de ayuda al alquiler o a la vivienda.

e Favorecer la coordinacion con los recursos asistenciales disponibles.

e Canalizar la derivacion hacia programas autondémicos o supramunicipales de
apoyo habitacional.

e Colaborar con los Servicios Sociales en la busqueda de soluciones adaptadas
a cada situacion.

Estas actuaciones tendran caracter complementario y se desarrollaran de acuerdo con
los recursos disponibles y con las competencias que correspondan a cada administra-
cion publica.

C.6. Seguimiento de las necesidades habitacionales temporales

Durante la vigencia del presente Plan Municipal de Vivienda y Suelo se realizara un
seguimiento de las situaciones de vulnerabilidad residencial detectadas por los servi-
cios municipales, con el fin de evaluar la evolucion de las necesidades habitacionales
existentes y valorar la conveniencia de incorporar nuevas medidas o recursos en futu-
ras revisiones del PMVS.

La informacion obtenida permitira adaptar progresivamente las politicas municipales
de vivienda a las necesidades reales de la poblacion y mejorar la coordinacion entre
las actuaciones de vivienda y los servicios de atencion social.

D. Equipamientos y recursos vinculados a la atencién residencial

Codigo Seguro de Verificacion 1V764MJ6ZANT4W6E56ZQUEVLAKM | Fecha | 23/07/2026 10:33:44
NETEE Este documento incorpora firma electronica reconocida de acuerdo a la ley 6/2020, de 11 de noviembre, reguladora de
determinados aspectos de los servicios electrénicos de confianza.
Firmante ROSA MARIA GRANADOS HILERA
Url de verificacién https://portal.dipusevilla.es/vfirma/code/IV764MJI6Z4NT4WE56ZQUEVLAKM Pagina | 23/50
C6digo Seguro De Verificacién / 1 JBXP+Dcaf scyvZqgj | 9hQ== Estado Fechay hora
Firmado Por Beatriz Crivell Reyes Firmado 19/10/2026 08:19:25
Observaciones DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento, que contiene el Pégina 23/54

Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Sanlucar la Mayor (2025-2030), fue
aprobado inicialmente en virtud de acuerdo adoptado por el Ayuntamiento Pleno
en sesion ordinaria celebrada con fecha 29 de julio de 2026, y definitivamente,
en virtud de acuerdo adoptado por el Ayuntamiento Pleno en sesién ordinaria
celebrada con fecha 30 de septiembre de 2026. La Secretaria

General. Fdo.: Beatriz Crivell Reyes

Url De Verificacién

https://portal.dipusevilla.es/vfirmAytos/code/ ¥%2F JBXP¥2BDcaf scyvZqj | 9hQ¥8D¥8D

Normativa

Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley 39/2015).



https://portal.dipusevilla.es/vfirmaAytos/code/%2FIJBXP%2BDcafscyvZqjI9hQ%3D%3D

AYUNTAMIENTO DE
SANLUCAR LA MAYOR

ENTRADA

23/07/2026 10:33

o) 6458
REVISION DEL PMVS SANLUCAR LA MAYOR. SEVILLA w

D.1. Situacion actual

La atencidn a las necesidades residenciales de la poblacién constituye una actuacion
transversal en la que intervienen distintas areas municipales y administraciones publi-
cas, particularmente en aquellos casos relacionados con situaciones de vulnerabilidad
social o residencial.

En la actualidad, el municipio de Sanlicar la Mayor no dispone de equipamientos es-
pecificamente destinados al alojamiento residencial temporal o de emergencia vincula-
dos a la gestion directa de situaciones de necesidad habitacional.

No obstante, la inexistencia de este tipo de equipamientos especificos no impide la
atencion de las necesidades detectadas, que se articula mediante la utilizacién de los
recursos municipales existentes y la coordinacion con otras administraciones compe-
tentes en materia de vivienda y servicios sociales.

D.2. Recursos municipales disponibles

La principal estructura municipal de atencion a las situaciones de vulnerabilidad resi-
dencial se articula a través de los Servicios Sociales Comunitarios, que desempefian
funciones de deteccion, valoracién, orientacion y seguimiento de las personas y unida-
des familiares que puedan encontrarse en situaciéon de necesidad.

Los Servicios Sociales constituyen el principal recurso municipal para:

o Identificar situaciones de vulnerabilidad residencial.

e Valorar las necesidades de apoyo social y habitacional.

e Informar sobre programas publicos de ayuda a la vivienda.

e Gestionar derivaciones a recursos especializados cuando resulte necesario.
o Coordinar actuaciones con otras administraciones y entidades colaboradoras.

El Ayuntamiento podra utilizar los distintos recursos administrativos y técnicos de los
que dispone para facilitar la gestion y seguimiento de las actuaciones relacionadas con
la vivienda y la atencion social.

D.3. Coordinacion con recursos supramunicipales

La atencion integral de determinadas situaciones de vulnerabilidad residencial requiere
la colaboracion de distintas administraciones publicas y entidades especializadas.

Por ello, el Ayuntamiento promovera la coordinacién con:

e La Junta de Andalucia, en el ambito de las politicas de vivienda y servicios so-
ciales.

e La Diputacion Provincial de Sevilla.

e Los servicios especializados de atencion social existentes en el territorio.

e Las entidades publicas o privadas que desarrollen actuaciones relacionadas
con la inclusion social, la atencion a colectivos vulnerables y el acceso a la vi-
vienda.
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Esta cooperacion permitira facilitar el acceso de la poblacion a programas de ayudas,
recursos asistenciales y mecanismos de apoyo habitacional existentes en cada mo-
mento.

D.4. Equipamientos y servicios urbanos de apoyo a la funcién residencial

La calidad residencial no depende exclusivamente de la existencia de viviendas, sino
también de la disponibilidad de equipamientos y servicios urbanos capaces de atender
las necesidades cotidianas de la poblacion.

En este sentido, el municipio dispone de una red consolidada de equipamientos edu-
cativos, sanitarios, deportivos, culturales y administrativos que contribuyen a garantizar
unas condiciones adecuadas de integracion social y calidad de vida para la poblacion
residente.

La localizacion de futuras actuaciones de vivienda protegida debera mantener una
adecuada relacion funcional con dichos equipamientos y servicios, favoreciendo la ac-
cesibilidad y la cohesion urbana.

D.5. Previsiones futuras

Durante la vigencia del presente Plan Municipal de Vivienda y Suelo se realizara un
seguimiento de las necesidades habitacionales y de los recursos disponibles para su
atencion.

En funcién de la evoluciéon de la demanda residencial, de las situaciones de vulnerabili-
dad detectadas y de los recursos que puedan habilitar otras administraciones publicas,
el Ayuntamiento podra valorar la incorporacién de nuevas medidas o mecanismos de

apoyo residencial que contribuyan a mejorar la respuesta municipal ante situaciones

de necesidad habitacional.

Las futuras determinaciones del planeamiento urbanistico municipal podran contem-
plar, en su caso, la reserva o prevision de espacios destinados a usos dotacionales
vinculados a la atencién social y residencial, en funcién de las necesidades que se

identifiquen durante la vigencia del presente Plan.
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3. OBJETIVOS DEL PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO
3.1. Consideraciones generales

Los objetivos del presente Plan Municipal de Vivienda y Suelo se formulan a partir del
diagnéstico territorial, urbanistico y residencial contenido en el PMVS 2019-2024, que
se mantiene como base, y se actualizan para adaptarlos:

« al nuevo marco normativo vigente, en particular la Ley 7/2021, de impulso
para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA);

e al modelo urbano y territorial definido en el Avance del PGOM, actual-
mente en tramitacion;

o alas lineas estratégicas del Plan Vive en Andalucia;

e Yy alas actuaciones municipales concretas previstas en materia de vivienda
protegida.

Los objetivos del PMVS se conciben como instrumentos de orientacién de la poli-
tica municipal de vivienda, sin sustituir al planeamiento urbanistico ni anticipar deter-
minaciones propias del mismo.

3.2. Objetivo general del PMVS

El objetivo general del Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Sanltcar la Mayor es fa-
cilitar el acceso a una vivienda digna y adecuada a la poblaciéon del municipio,
mediante una politica municipal de vivienda coherente con el modelo territorial sosteni-
ble, socialmente equilibrado y ajustado a la demanda real, promoviendo el uso efi-

ciente del suelo y del parque residencial existente.
3.3. Objetivos especificos

3.3.1. Promover el acceso a la vivienda protegida

e Incrementar la oferta de vivienda protegida, especialmente en aquellos regi-
menes que permitan atender a la poblacion con mayores dificultades de acceso

a la vivienda.

e Impulsar actuaciones municipales directas en materia de vivienda protegida,
como la promocién de 10 viviendas de proteccion oficial prevista por el

Ayuntamiento.

e Garantizar que la localizacion de la vivienda protegida se realice en ambitos

adecuados desde el punto de vista urbano y social.

3.3.2. Garantizar una adecuada reserva de suelo para vivienda protegida

e Mantener y optimizar las reservas de suelo para vivienda protegida previs-

tas en el planeamiento vigente.

o Adaptar la politica de reserva de suelo a los principios establecidos por la

LISTA, priorizando el uso del suelo urbano existente.

e Coordinar la definicion de nuevas reservas con el nuevo PGOM, una vez apro-
bado, evitando previsiones no respaldadas por planeamiento firme.
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3.3.3. Fomentar la rehabilitacion y mejora del parque residencial existente

e Impulsar actuaciones de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbana,
especialmente en materia de accesibilidad, conservacion y eficiencia energé-
tica.

e Favorecer la mejora de la calidad del parque de viviendas como alternativa
prioritaria a la nueva construccion.

o Facilitar el acceso de la poblaciéon a programas y ayudas en materia de rehabi-
litacion.

3.3.4. Potenciar el alquiler asequible y la movilizacién de vivienda vacia

e Promover el alquiler asequible como régimen prioritario de acceso a la vi-
vienda.

e Favorecer la movilizacion de viviendas vacias mediante programas de interme-
diacion y medidas de incentivo.

e Coordinar las actuaciones municipales con las lineas estratégicas del Plan
Vive en Andalucia.

3.3.5. Adecuar la politica municipal de vivienda al nuevo modelo territorial

¢ Alinear las actuaciones del PMVS con el modelo urbano definido en el Avance
del PGOM.

o Evitar la dispersion urbana y el consumo innecesario de suelo.

e Integrar la politica de vivienda en una vision global de sostenibilidad urbana y
cohesién social.

3.3.6. Reforzar la capacidad de gestion y coordinacién municipal

e Mejorar los instrumentos de gestion municipal en materia de vivienda y suelo.

e Favorecer la coordinacion con otras administraciones publicas.

e Preparar al municipio para concurrir a programas y convocatorias autonémicas
y estatales en materia de vivienda.

3.4. Coherencia de los objetivos con el marco normativo y estratégico

Los objetivos definidos en el presente Plan Municipal de Vivienda y Suelo se formulan
en coherencia con:

¢ los principios y fines establecidos por la LISTA;
o el modelo territorial y urbano del PGOM en tramitacion;
e vy las prioridades del Plan Vive en Andalucia.

Esta coherencia garantiza que el PMVS actue como un instrumento eficaz de apoyo a
la politica municipal de vivienda, adaptable a la evolucién del planeamiento y a la dis-
ponibilidad real de recursos.
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4. PROGRAMA DE ACTUACIONES DEL PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y
SUELO

4.9. Financiacion de las actuaciones

Las actuaciones previstas en el presente Programa se formulan con caracter realista
y no condicionado a la obtencion automatica de financiacion externa, si bien se
prevé su desarrollo mediante la combinacién de distintos recursos, en funcion de la na-
turaleza de cada actuacion y de la disponibilidad presupuestaria.

Las principales fuentes de financiacion potencial del Programa de Actuaciones son
las siguientes:

¢ Recursos municipales, a través del presupuesto ordinario del Ayuntamiento y,
en su caso, del Patrimonio Municipal de Suelo.

e Programas autonémicos en materia de vivienda, en especial los vinculados
al Plan Vive en Andalucia, tanto en materia de promocién de vivienda prote-
gida como de rehabilitacion y alquiler asequible.

« Programas estatales, cuando resulten de aplicacion, en materia de vivienda,
rehabilitacion y regeneracion urbana.

e Colaboracién publico-privada, especialmente para actuaciones de alquiler
asequible, rehabilitacion o movilizaciéon de vivienda vacia.

La incorporacion de cada actuacién a programas de financiacion externa quedara con-
dicionada a la publicacién de las correspondientes convocatorias y al cumplimiento de
los requisitos que en cada caso se establezcan.

4.10. Viabilidad del Programa de Actuaciones

La viabilidad del Programa de Actuaciones del PMVS se fundamenta en los siguientes
aspectos:

o Laadecuacion del numero y alcance de las actuaciones a la capacidad real
de gestion del Ayuntamiento.

e La priorizacion de actuaciones respaldadas por suelo disponible o por el
planeamiento vigente, evitando compromisos no ejecutables.

e La flexibilidad del Programa, que permite su adaptacion a la evolucion del pla-
neamiento urbanistico, en particular a la aprobacién del nuevo PGOM.

e La coherencia con los marcos normativos y estratégicos vigentes (LISTA y Plan
Vive), que facilita el acceso a posibles lineas de financiacion.

En este sentido, el Programa de Actuaciones se concibe como un instrumento dina-
mico, susceptible de ser ajustado en funcion de la evolucion de las circunstancias eco-
némicas, presupuestarias y urbanisticas.

4.11. Coordinacién del Programa de Actuaciones con el planeamiento urbanis-
tico

El Programa de Actuaciones del PMVS se coordina con el planeamiento urbanistico
municipal en los siguientes términos:
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e Las actuaciones previstas se apoyan en el planeamiento general vigente, sin
anticipar determinaciones propias del nuevo PGOM.

e Las actuaciones condicionadas a nuevas reservas de suelo o a modificaciones
de la ordenacién quedaran supeditadas a la aprobacion definitiva del PGOM.

o EI PMVS se configura como instrumento complementario al planeamiento,
orientado a la gestion de la politica municipal de vivienda, y no como instru-
mento de ordenacion urbanistica.

4.12. Sistema de seguimiento del Programa de Actuaciones

Con el fin de garantizar la correcta ejecucion del Programa de Actuaciones, se esta-
blece un sistema basico de seguimiento basado en:

e La evaluacion periodica del grado de ejecucion de las actuaciones previs-
tas.

o El seguimiento de la promocion municipal de vivienda protegida incluida en el
PMVS.

e Larevision de la adecuacion del Programa a las necesidades reales de vi-
vienda y a la evolucion del planeamiento urbanistico.

El seguimiento del Programa permitira introducir ajustes puntuales en las actuaciones
previstas, sin necesidad de proceder a una revision integral del PMVS.

4.13. Actualizacion y revision del Programa

El Programa de Actuaciones podra ser objeto de actualizacion cuando concurra alguna
de las siguientes circunstancias:

o La aprobacion definitiva del Plan General de Ordenaciéon Municipal (PGOM).

o La modificacion sustancial del marco normativo en materia de vivienda.

o Ladisponibilidad de nuevas fuentes de financiacion que permitan ampliar o
acelerar las actuaciones previstas.

5.SEGUIMIENTO, EVALUACION Y REVISION DEL PLAN MUNICIPAL DE VI-
VIENDA Y SUELO

5.1. Finalidad del sistema de seguimiento

El sistema de seguimiento y evaluacién del Plan Municipal de Vivienda y Suelo tiene
como finalidad comprobar el grado de ejecucion de las actuaciones previstas, eva-
luar su adecuacion a las necesidades reales del municipio y facilitar la toma de deci-
siones en materia de politica municipal de vivienda.

El seguimiento del PMVS se concibe como un proceso continuo, orientado a garanti-
zar:

e La coherencia entre los objetivos del Plan y las actuaciones desarrolladas.
o La correcta utilizacién de los recursos disponibles.
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e La adaptacion del PMVS a los cambios normativos, urbanisticos y socioecono6-
micos que puedan producirse durante su vigencia.

5.2. Organos responsables del seguimiento

La responsabilidad del seguimiento del Plan Municipal de Vivienda y Suelo correspon-
dera al Ayuntamiento de Sanlucar la Mayor, a través de las areas municipales con
competencias en materia de vivienda, urbanismo y servicios sociales, sin perjuicio de
la colaboracion con otras administraciones publicas.

Correspondera al Ayuntamiento, en particular:

e Coordinar la ejecucion de las actuaciones previstas en el Programa del PMVS.
e Recabar la informacién necesaria para la evaluacion del Plan.
e Proponer, en su caso, ajustes o modificaciones del Programa de Actuaciones.

5.3. Indicadores de seguimiento

El seguimiento del PMVS se realizara mediante un conjunto de indicadores basicos,
que permitiran evaluar tanto el grado de ejecucion de las actuaciones como su impacto
sobre el acceso a la vivienda.

A titulo orientativo, se establecen los siguientes indicadores:

« Numero de viviendas protegidas promovidas o en ejecucion.

¢ Numero de actuaciones de rehabilitacion impulsadas o apoyadas.

« Viviendas incorporadas a programas de alquiler asequible o movilizacién de vi-
vienda vacia.

e Grado de ejecucion del Programa de Actuaciones (actuaciones iniciadas / fina-
lizadas).

o Participacién del Ayuntamiento en programas autonémicos o estatales de vi-
vienda.

Los indicadores podran adaptarse o ampliarse en funcion de la evolucion del Plan y de
la disponibilidad de informacion.

5.4. Periodicidad del seguimiento

El seguimiento del Plan Municipal de Vivienda y Suelo se realizara con una periodici-
dad anual, mediante la elaboracién de un informe de seguimiento que recoja:

o El estado de ejecucion de las actuaciones previstas.
e Las incidencias detectadas en la ejecucién del Plan.
e Las propuestas de ajuste o mejora que se consideren necesarias.
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Este seguimiento anual permitira evaluar de forma continuada la eficacia del PMVS y
facilitar su adaptacion a las circunstancias reales del municipio.

5.5. Evaluacion del Plan

La evaluacion del PMVS tendra por objeto valorar el grado de cumplimiento de los
objetivos establecidos y la adecuacion de las actuaciones desarrolladas a las nece-
sidades de vivienda detectadas.

A tal efecto, se podra realizar:

¢ Una evaluacion intermedia, orientada a revisar la programacion de actuacio-
nes.

¢ Una evaluacion final, al término del periodo de vigencia del Plan, que sirva de
base para su eventual revision o actualizacion.

La evaluacién del Plan tendra en cuenta, entre otros aspectos, la evolucion de la de-
manda de vivienda, la ejecucion de las actuaciones previstas y la disponibilidad de
suelo y recursos.

5.6. Revision y actualizacion del PMVS

El Plan Municipal de Vivienda y Suelo podra volver a ser objeto de revision o actualiza-
cién cuando concurra alguna de las siguientes circunstancias:

o La aprobacion definitiva del Plan General de Ordenacion Municipal (PGOM).
« Cambios significativos en el marco normativo en materia de vivienda o suelo.

« Variaciones relevantes en las necesidades de vivienda del municipio.

e La necesidad de adaptar el Plan a nuevos programas o lineas de financiacion.

1. Analisis del Mercado Residencial en Sanltucar la Mayor

El analisis del mercado residencial constituye un apartado clave en la comprension de
la situacién actual del sector de la vivienda en el municipio, permitiendo dimensionar
las necesidades de oferta y la capacidad de accién de las politicas publicas, como la
promocion de Viviendas de Proteccién Oficial (VPO) y la reserva de suelo para vi-
vienda protegida.

6.1. Situacion del Mercado de Venta

Segun los datos del portal inmobiliario /dealista, el precio medio de la vivienda en
venta en el municipio de Sanlucar la Mayor se situa en torno a los 1.291 €/m? en
noviembre de 2025, mostrando un crecimiento anual del 13 % respecto a noviembre
de 2024 y una ligera variacion positiva mensual.

Esta cifra se encuentra por debajo de la media general del mercado inmobiliario espa-
fol, donde el precio medio en venta alcanzaba niveles superiores en 2025, aunque
con variaciones importantes segun zonas y tipologias de vivienda.

7. Participacion Ciudadana
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7.1 Instrumento de participacion

Como mecanismo de participacion ciudadana se ha utilizado una encuesta especifica
sobre vivienda, disefiada con el fin de recabar informacion directa de la poblacion del

municipio en relacion con su situacion residencial, dificultades de acceso a la vivienda

y necesidades detectadas.

La encuesta ha sido:
o Elaborada por la empresa consultora redactora del Plan Municipal de Vi-
vienda y Suelo, como parte del proceso técnico de diagnéstico.
o Difundida a través de la pagina web del Ayuntamiento de Sanlucar la Ma-

yor, garantizando su acceso publico.
e De caracter abierto, voluntario y anénimo.

7.2 Estructura y contenidos de la encuesta

La encuesta se estructura en seis secciones tematicas, cuyos contenidos se resu-
men a continuacion:

¢ Seccion 1. Datos generales
Recoge informacion basica de las personas participantes:
o Edad.
e Sexo.
e Situacion residencial.
¢ Tipo de vivienda.

¢ Numero de convivientes.

Esta informacion permite contextualizar las respuestas desde el punto de vista socio-
demografico y del tipo de hogar.

® Seccion 2. Situacion de la vivienda
Analiza la percepcién ciudadana sobre:
o El grado de dificultad de acceso a la vivienda en el municipio.
e Los principales problemas detectados (precio, falta de alquiler, VPO, estado de

la vivienda, dificultades para jovenes y mayores).
e La evolucion de la situacion de la vivienda en el periodo 2019-2024.

¢ Seccion 3. Necesidades de vivienda
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e La prevision de necesidad de vivienda en los proximos afios.

o Eltipo de vivienda considerada mas necesaria (VPO en venta, VPO en alquiler,
vivienda libre).

e Los colectivos que deberian considerarse prioritarios en las politicas publicas
de vivienda.

¢ Seccion 4. Rehabilitacion y mejora
Aborda aspectos relacionados con:

+ Necesidades de rehabilitacion de la vivienda.

o Prioridades en materia de aislamiento, eficiencia energética, accesibilidad y
conservacion.

e Conocimiento de ayudas publicas en el periodo 2019-2024.

e Valoracion de la prioridad de las ayudas a la rehabilitacion para el periodo
2025-2030.

# Seccion 5. Suelo y desarrollo urbano
Recoge la opinién ciudadana sobre:
e La necesidad de disponer de mas suelo residencial.

¢ El modelo de crecimiento urbano preferente (rehabilitacion, nuevas zonas o
modelo equilibrado).

# Seccion 6. Participacion y propuestas

Incluye:

¢ Valoracién de la importancia de la participacion ciudadana en las politicas de
vivienda.

e Espacios abiertos para la formulacion de propuestas y sugerencias por parte
de la ciudadania.

7.3 Metodologia y alcance

La encuesta tiene un caracter consultivo y orientativo, no estadistico, y se utiliza
como herramienta complementaria al analisis técnico y a las fuentes oficiales de infor-
macion.

Los resultados:

e Se tratan de forma agregada.

e Garantizan el anonimato de las personas participantes.

o Se utilizan como apoyo cualitativo al diagnéstico y a la definicion de objetivos y
programas del PMVS.
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8. PROGRAMA DE REHABILITACION DE VIVIENDAS TRADICIONALES Y ALQUI-
LER SOCIAL

8.1. Objeto del Programa

El Ayuntamiento de Sanltcar la Mayor impulsara durante la vigencia del presente Plan
Municipal de Vivienda y Suelo un Programa Municipal de Rehabilitacion de Viviendas
Tradicionales y Fomento del Alquiler Social, con el objetivo de favorecer la conserva-
cién del patrimonio residencial existente, mejorar las condiciones de habitabilidad del
parque de viviendas y ampliar la oferta de vivienda asequible destinada a los sectores
de poblacién con mayores dificultades de acceso.

Este programa se desarrollara de forma coordinada con las lineas de actuacion previs-
tas en la Ley 5/2025, de Vivienda de Andalucia, el Plan Vive en Andalucia y las distin-
tas convocatorias de ayudas que puedan aprobar la Junta de Andalucia, la Administra-
cién General del Estado u otras Administraciones Publicas.

8.2. Objetivos especificos
El Programa perseguira, entre otros, los siguientes objetivos:

o Favorecer la rehabilitacion de viviendas tradicionales situadas en el casco ur-
bano consolidado.

e Mejorar la eficiencia energética y la accesibilidad del parque residencial exis-
tente.

e Impulsar la recuperacioén de viviendas actualmente desocupadas mediante ac-
tuaciones de rehabilitacion.

e Incrementar progresivamente la oferta de vivienda destinada al alquiler asequi-
ble.

e Favorecer la permanencia de la poblacion residente en el municipio, especial-
mente jdvenes y personas mayores.

e Contribuir a la regeneracion urbana evitando procesos de degradacion del te-
jido residencial.

8.3. Lineas de actuacion

Durante la vigencia del presente PMVS el Ayuntamiento promovera las siguientes ac-
tuaciones:

Linea 1. Rehabilitacion de viviendas tradicionales
Se fomentara la rehabilitacion de viviendas mediante actuaciones dirigidas a:
e conservacion estructural;

e mejora de cubiertas y fachadas;
e eliminacion de humedades;
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e renovacion de instalaciones;

e mejora de la eficiencia energética;

e Incorporacién de energias renovables

¢ eliminacién de barreras arquitectonicas;

e mejora de las condiciones de accesibilidad.

Linea 2. Informacién y asesoramiento técnico

El Ayuntamiento procurara prestar asesoramiento técnico a los propietarios interesa-
dos en acogerse a programas publicos de rehabilitacion.

Igualmente difundira las convocatorias de ayudas autondémicas y estatales que puedan
resultar de aplicacion.

Linea 3. Captacion de vivienda para alquiler social

Con caracter progresivo, el Ayuntamiento estudiara la puesta en marcha de mecanis-
mos destinados a favorecer la incorporacion de viviendas desocupadas al mercado del
alquiler asequible mediante férmulas de colaboracion con sus propietarios.

Estas actuaciones podran desarrollarse mediante:

e programas de intermediacion;

e convenios de cesion temporal;

e incentivos municipales cuando la disponibilidad presupuestaria lo permita;
e colaboracion con otras Administraciones Publicas.

Linea 4. Rehabilitacién vinculada al alquiler asequible

Se impulsara que las viviendas rehabilitadas mediante ayudas publicas puedan desti-
narse preferentemente al alquiler asequible cuando asi lo permitan las bases regulado-
ras de las correspondientes convocatorias.

8.4. Actuaciones prioritarias
Durante la vigencia del presente Plan tendran caracter prioritario:

¢ las viviendas tradicionales localizadas en el nucleo historico;

e viviendas con deficiencias de conservacion;

e viviendas ocupadas por personas mayores o con movilidad reducida;

e viviendas susceptibles de incorporarse al mercado del alquiler social tras su
rehabilitacion.
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8.5. Coordinacion con otras Administraciones

El Ayuntamiento promovera la colaboracién con la Junta de Andalucia, la Diputacion
Provincial de Sevilla y la Administracion General del Estado para facilitar la captacion
de financiacién destinada a la rehabilitacion residencial, la regeneracién urbana y el in-
cremento del parque de vivienda asequible.

8.6. Compromisos municipales
Durante la vigencia del presente PMVS el Ayuntamiento manifiesta su voluntad de:

e impulsar la conservacion del patrimonio residencial tradicional del municipio;

o facilitar el acceso de la ciudadania a las ayudas publicas para rehabilitacion;

e promover actuaciones encaminadas a incrementar la oferta de vivienda en al-
quiler asequible;

o estudiar la creacidon de programas municipales de intermediacién para vivien-
das desocupadas;

« fomentar la rehabilitacién energética del parque residencial existente;

e incorporar criterios de accesibilidad universal en las actuaciones de rehabilita-
cion;

e realizar campafias informativas periddicas dirigidas a propietarios y comunida-
des de vecinos sobre las ayudas disponibles;

e evaluar anualmente el grado de ejecucion de este programa dentro del sistema
de seguimiento del PMVS.

DESARROLLO DEL PROGRAMA DE REHABILITACION:

Con criterio de planificacion municipal distinguimos entre:

¢ Necesidad global estimada de rehabilitacion: unas 700 viviendas.

¢ Objetivo municipal ejecutable durante 2025-2030: intervenir en 150 vivien-
das.

« Objetivo de alquiler social o asequible: alcanzar 70 viviendas, incluyendo
las 10 viviendas protegidas previstas y la captacién progresiva de unas 60 vi-
viendas existentes.

Estas cifras se deben considerar como una estimacion de planificacién, pendiente
de validacion mediante padron, Catastro, Registro de Demandantes, Servicios Socia-
les e inspeccidn del parque residencial que lleve a cabo el Ayuntamiento en los proxi-

mos 4 afos.
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1. Base de calculo utilizada

ElI PMVS recoge una poblaciéon de 14.366 habitantes en 2024, un crecimiento pré-
ximo al 9 % desde 2011 y una tendencia hacia hogares de menor tamafio. También
identifica la presencia de edificaciones anteriores a 1950 y un parque construido en
distintas etapas del siglo XX, con necesidades de conservacion, accesibilidad y efi-
ciencia energética.

Partiendo de un tamafio medio estimado cercano a 2,5 personas por hogar, Sanlucar

la Mayor tendria aproximadamente:

e 5.700-5.800 hogares principales.

e Un parque total orientativo de unas 6.700-6.900 viviendas, incluyendo vivien-

das vacias, secundarias y no principales.

El INE sefiala, ademas, una tendencia general a la reduccién del tamafio de los hoga-

res y al incremento de los hogares unipersonales, aspecto que debe trasladarse a la
demanda de viviendas pequefas, accesibles y en alquiler.

Para trabajar con numeros redondos y comprensibles, adoptamos como hipotesis de
planificacién un parque de 6.800 viviendas.

2. Estimacion del parque por antigiiedad

Periodo de construccion Viviendas estimadas % aproximado

Anteriores a 1980 2.350 34,6 %
1981-2000 1.700 25,0 %
2001-2010 1.800 26,5 %
Desde 2011 950 14,0 %
Total 6.800 100 %

*La fecha de 1980 la hemos utilizado como referencia técnica porque el parque ante-
rior a esa etapa presenta, con caracter general, mayores probabilidades de tener:

» envolventes térmicas deficientes;

instalaciones antiguas;

problemas de humedad o cubiertas;

barreras arquitecténicas;

ausencia de aislamiento;

e ausencia de energia renovable

e necesidades de adaptacion para personas mayores.

*No significa que todas las viviendas anteriores a 1980 necesiten una rehabilitacién integral.
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3. Numero estimado de viviendas que necesitarian rehabilitacion

Estimamos la necesidad de intervencion aplicando diferentes porcentajes segun la an-

tigiedad:

Antigliiedad Parque esti- Porcentaje con necesidad priori-
mado taria

Antes de 1980 2.350 20 %
1981-2000 1.700 8 %
2001-2010 1.800 4 %
Desde 2011 950 25%
Total estimado 6.800 —

Vivien-
das
470
135

70
25
700

Por lo que estimamos aproximadamente 700 viviendas, equivalentes a alrededor del
10 % del parque residencial municipal, pueden presentar durante el periodo de vi-
gencia del Plan necesidades prioritarias de rehabilitacion, conservacion, accesibilidad,

adecuacion funcional o mejora energética.

No todas requeriran la misma intervencién. Como distribucién orientativa estimamos:

e 250 viviendas: conservacion, cubiertas, fachadas, humedades o instalaciones.

e 220 viviendas: eficiencia energética.

e 150 viviendas: accesibilidad y adaptacion por envejecimiento.
« 80 viviendas: rehabilitacion integral o recuperacion de vivienda desocupada.

Estas categorias pueden solaparse; no deben sumarse como programas independien-

tes.

4. Objetivo realista para 2025-2030

Proponemos durante la vigencia del PMVS un objetivo mas realista de 150 viviendas

rehabilitadas o apoyadas durante 2025-2030, equivalente a:

o aproximadamente el 21 % de la necesidad prioritaria estimada;

e unas 25 viviendas por aio;
o alrededor del 2,2 % del parque total municipal.

Ano Viviendas objeto de rehabilitacion
2025-2026 20
2027 25
2028 30
2029 35
2030 40
Total 150
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5. Cuantas viviendas deberian destinarse a alquiler social
Para el alquiler social o asequible estimamos un objetivo de 70 viviendas para 2030.
Esta cifra representaria aproximadamente:

e el 1,2 % de los hogares principales;

e algo mas del 1 % del parque residencial estimado;

e capacidad para atender a unas 150-180 personas, segun la composicion de

los hogares.

La distribucion seria:

Procedencia Viviendas
Nueva promocién municipal de vivienda protegida 10
Viviendas vacias captadas mediante intermediacion 30
Viviendas rehabilitadas vinculadas temporalmente al alquiler asequible 20
Adquisicién, cesioén, convenios o colaboracién con otras Administracio- 10
nes
Total objetivo 70

Dentro de esas 70 viviendas, proponemos:

e 45 viviendas de alquiler asequible ordinario.

+ 15 viviendas reservadas o prioritarias para jévenes y hogares en emancipa-
cion.

e 7 viviendas accesibles o adaptadas para personas mayores o con discapaci-
dad.

e 3 viviendas para emergencia habitacional o alojamiento transitorio.

6. Justificacion por edad y estructura de los hogares
ElI PMVS identifica una estructura demografica relativamente equilibrada, con pobla-
cion activa, hogares jovenes y un crecimiento progresivo de la poblacion de mayor

edad. También sefala la tendencia hacia hogares unipersonales o de dos miembros.

Esto justifica que el programa priorice:

viviendas de uno y dos dormitorios;

viviendas accesibles en planta baja o edificios con ascensor;

adaptacion de bafios, recorridos y accesos;

rehabilitaciéon de viviendas ocupadas por personas mayores;

o alquiler asequible para jovenes, familias monoparentales y hogares de ingresos

reducidos;
e recuperacion de viviendas tradicionales vacias situadas en el nucleo consoli-
dado.
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RESUMEN PROGRAMA DE REHABILITACION

A efectos de programacion, y partiendo de la informacion demografica, residencial y
cartografica disponible, se estima que el municipio de Sanlucar la Mayor dispone de un
parque residencial aproximado de 6.800 viviendas, de las cuales alrededor de 2.350
habrian sido construidas con anterioridad a 1980.

La antigliedad de parte del parque edificado, unida a las necesidades relacionadas
con la conservacion, la accesibilidad, la adecuacion funcional y la eficiencia energé-
tica, permite estimar que aproximadamente 700 viviendas, equivalentes al 10 % del
parque residencial municipal, podrian presentar necesidades prioritarias de interven-
cion durante el periodo de vigencia del Plan.

Esta cuantificacion tiene caracter estimativo y de planificacion, y debera ser progresi-
vamente contrastada mediante la informacion catastral, los datos municipales, las soli-
citudes de ayuda, los informes técnicos y las actuaciones de inspeccion que se desa-
rrollen durante la vigencia del Plan.

Considerando la capacidad de gestion municipal y la necesaria concurrencia de finan-

ciacién autonomica, estatal y privada, el Programa establece como objetivo para el pe-
riodo 2025-2030 facilitar, promover o apoyar la rehabilitacion de un minimo de 150 vi-

viendas, con una media orientativa de 25 actuaciones anuales.

Las actuaciones se dirigiran prioritariamente a viviendas tradicionales y edificaciones
de mayor antigiiedad, inmuebles con deficiencias de conservacién, viviendas ocupa-
das por personas mayores o con movilidad reducida, actuaciones de mejora energé-
tica y viviendas desocupadas susceptibles de incorporarse a programas de alquiler
asequible.

En materia de alquiler social y asequible, se fija como objetivo alcanzar durante la vi-
gencia del Plan una oferta aproximada de 70 viviendas, mediante la combinacion de:

a) la promocion municipal prevista de 10 viviendas protegidas;

b) la captacién de vivienda vacia mediante programas de intermediacion;

c) la rehabilitacién de inmuebles condicionada a su incorporaciéon temporal al alquiler
asequible;

d) la adquisicion, cesion o puesta a disposicion de viviendas por otras Administracio-
nes o entidades colaboradoras.

La oferta se orientara especialmente a jovenes en proceso de emancipacion, hogares
con ingresos limitados, familias vulnerables, personas mayores y personas con necesi-
dades de accesibilidad, priorizando viviendas de menor tamario, energéticamente efi-
cientes y adecuadamente integradas en la trama urbana consolidada.

Los objetivos cuantitativos tendran caracter programatico y estaran condicionados a la
disponibilidad presupuestaria, la participacion de los propietarios y la obtencion de fi-
nanciacion externa, sin perjuicio del compromiso municipal de promover activamente
las medidas necesarias para su consecucion.
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ANEXOS
Cartografia

Mapas censales

MAPA |. PORCENTAJE DE VIVIENDAS VACIAS SOBRE EL TOTAL
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El presente mapa representa el porcentaje de viviendas vacias sobre el total del
parque residencial a escala municipal, permitiendo contextualizar la situaciéon de San-
ldcar la Mayor en relacién con su entorno territorial inmediato y con el &mbito metropo-
litano de Sevilla.

Del analisis comparado se observa que Sanlucar la Mayor se sitia en un intervalo
intermedio de vivienda vacia, sin alcanzar los valores mas elevados detectados en
otros municipios del entorno, pero mostrando un porcentaje significativo que evidencia
la existencia de un parque residencial infrautilizado.

Este dato resulta especialmente relevante para el Plan Municipal de Vivienda y Suelo,
ya que pone de manifiesto que una parte de las necesidades de acceso a la vivienda
no debe abordarse exclusivamente mediante nueva construccion, sino también
mediante estrategias de movilizacién del parque existente, en coherencia con los
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principios establecidos por la Ley 7/2021 (LISTA) y con las lineas estratégicas del Plan
Vive en Andalucia.

REVISION DEL PMVS SANLUCAR LA MAYOR. SEVILLA

La presencia de vivienda vacia refuerza la conveniencia de impulsar:

e programas de alquiler asequible,
+ medidas de intermediacion y movilizacién de vivienda vacia,
e y actuaciones de rehabilitaciéon y adecuacién del parque residencial, como

alternativas complementarias a la promocion de vivienda protegida de nueva
planta.

En este sentido, el mapa avala la orientaciéon del PMVS hacia un modelo de interven-
cién equilibrado, que combine la promocion publica de vivienda protegida con la
optimizacién del parque residencial existente, priorizando el uso eficiente del suelo
urbano frente a nuevas expansiones.

Mapa Il. TAMANO MEDIO DEL HOGAR. CONTEXTO TERRITORIAL DE SANLU-
CAR LA MAYOR.

Tamaiio medio del hogar
Contorno Provincias
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El presente mapa representa el tamafio medio del hogar a escala municipal, permi-
tiendo analizar la estructura de los hogares de Sanlicar la Mayor en relacién con su
entorno territorial y provincial.

Del analisis del mapa se desprende que Sanlucar la Mayor se sitia en un intervalo
de tamaio medio del hogar moderado, en linea con otros municipios del area me-
tropolitana de Sevilla, y claramente alejado de los valores mas elevados asociados a
municipios con estructuras familiares mas amplias.

Este patrdn refleja una tendencia hacia hogares de menor tamaio, coherente con
procesos demograficos como:
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¢ lareduccion del tamafio medio de las familias,
¢ el envejecimiento progresivo de la poblacion,
e el aumento de hogares unipersonales o de dos miembros.

Desde la perspectiva del Plan Municipal de Vivienda y Suelo, este indicador resulta es-
pecialmente relevante, ya que incide directamente en el tipo de vivienda deman-
dada, reforzando la necesidad de:

¢ viviendas de menor tamafio,

¢ soluciones habitacionales adaptadas a personas mayores,

e vivienda protegida en régimen de alquiler,

e y una oferta residencial flexible, ajustada a la diversidad de hogares.

Asimismo, el tamafio medio del hogar observado apoya la orientacion del PMVS hacia
la optimizacion del parque residencial existente, la rehabilitacion y la adaptacién de

viviendas, frente a un modelo basado exclusivamente en la produccién de vivienda de
gran tamafio o en nuevos desarrollos extensivos.

MAPA Illl. PORCENTAJE DE VIVIENDA NO PRINCIPAL

Porcentaje de vivienda no principal

-
/
o
[
%
\

Contorno Provincias

Municipios
48% - 28,6%
[ 287%-424%

[ s25%-s05%
B so.s%-se5%
W se%-7240%

W 725%-961%

El presente mapa representa el porcentaje de vivienda no principal sobre el total del
parque residencial a escala municipal, incluyendo tanto viviendas secundarias como
otras viviendas no destinadas a residencia habitual.

El analisis territorial pone de manifiesto que Sanlucar la Mayor se situa en un inter-
valo bajo-medio de vivienda no principal, especialmente en comparacion con otros
municipios del entorno provincial que presentan porcentajes significativamente mas
elevados, asociados en muchos casos a usos turisticos, residenciales estacionales o
segundas residencias.
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Este dato resulta relevante desde la perspectiva del Plan Municipal de Vivienda y
Suelo, ya que indica que el parque residencial del municipio esta mayoritariamente
orientado a residencia habitual, si bien existe un porcentaje de vivienda no principal
susceptible de ser analizado desde el punto de vista de su posible movilizacién o reuti-

lizacién.

En combinacién con los indicadores de vivienda vacia y tamafio medio del hogar, el
mapa refuerza la idea de que una parte de las necesidades de vivienda puede abor-
darse mediante estrategias de optimizacion del parque existente, sin recurrir exclu-
sivamente a nuevos crecimientos residenciales, en coherencia con los principios de
sostenibilidad y uso eficiente del suelo establecidos por la Ley 7/2021 (LISTA).

Asimismo, el reducido peso relativo de la vivienda no principal sugiere que las politicas

municipales de vivienda deben centrarse prioritariamente en:

¢ la vivienda habitual,

e la promocion de vivienda protegida ajustada a la demanda real,

« vy el fomento del alquiler asequible,

mas que en la correccion de dinamicas ligadas a usos residenciales secunda-

rios.

MAPA IV. PORCENTAJE DE VIVIENDAS CON CONSUMO ENERGETICO ELEVADO
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El presente mapa representa el porcentaje de viviendas con consumos energéti-
cos elevados, definidos como aquellos superiores a 750 kWh, en relacion con el to-
tal de viviendas a escala municipal, constituyendo un indicador indirecto del compor-
tamiento energético del parque residencial.

Del analisis territorial se desprende que Sanlucar la Mayor se sitiia en un intervalo
medio-alto de viviendas con consumos energéticos elevados, en linea con otros
municipios del entorno metropolitano de Sevilla. Este hecho pone de manifiesto la
existencia de un parque residencial con margen de mejora en términos de eficien-
cia energética, especialmente en lo relativo a la reduccion del consumo y a la mejora
de las condiciones de habitabilidad.

Este patrén esta relacionado con factores como:

« la antigiedad de parte del parque edificado,
o determinadas tipologias residenciales con menor eficiencia energética,
e yla ausencia de intervenciones generalizadas de rehabilitacion energética.

Desde la perspectiva del Plan Municipal de Vivienda y Suelo, este indicador refuerza la
necesidad de priorizar actuaciones de rehabilitacién y mejora energética del par-
que existente, en coherencia con los principios de sostenibilidad y transiciéon energé-
tica establecidos por la Ley 7/2021, de impulso para la sostenibilidad del territorio
de Andalucia (LISTA) y con las lineas estratégicas del Plan Vive en Andalucia.

Asimismo, el mapa justifica la conveniencia de orientar parte de las actuaciones del
PMVS hacia:

» la mejora de la eficiencia energética de la vivienda habitual,

e la reduccion del consumo energético y de los costes asociados,

e y el aprovechamiento de programas autonomicos y estatales de apoyo a la
rehabilitacién energética.

MAPA V. NUMERO DE HOGARES
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El presente mapa representa el nimero de hogares a escala municipal, permitiendo
contextualizar la dimension y estructura de los hogares de Sanlucar la Mayor en rela-
cién con su entorno territorial y con el ambito metropolitano de Sevilla.

Del analisis comparado se desprende que Sanlucar la Mayor se sitiia en un inter-
valo medio de nimero de hogares, acorde con su tamafio poblacional y su posicion
dentro del sistema urbano metropolitano. Este dato confirma que el municipio presenta
una masa critica de hogares suficiente para justificar la implantacion de politicas
municipales activas en materia de vivienda, especialmente en lo relativo a vivienda
protegida, alquiler asequible y rehabilitacion.

El nimero de hogares constituye un indicador especialmente relevante para el Plan
Municipal de Vivienda y Suelo, al permitir aproximar de forma mas precisa la demanda
real de vivienda, mas alla del mero dato poblacional. En este sentido, su analisis con-
junto con el tamafio medio del hogar y la evolucién demografica pone de manifiesto
una tendencia hacia una diversificacion de los tipos de hogar, con implicaciones di-
rectas sobre el tipo, tamafio y régimen de las viviendas demandadas.

Incidencia en la planificacion municipal de vivienda
Desde la perspectiva del PMVS, el numero de hogares refuerza la necesidad de:

o Ajustar la politica municipal de vivienda a la estructura real de los hogares, y
no unicamente al crecimiento poblacional.

o Priorizar tipologias residenciales adecuadas a hogares de menor tamario.

o Reforzar la oferta de vivienda protegida en alquiler, como férmula flexible
para atender distintos perfiles de hogar.

e Complementar la promocion de nueva vivienda con actuaciones de moviliza-
cién y adecuacion del parque existente.
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Este indicador contribuye, asimismo, a fundamentar la programacién de actuaciones
prevista en el PMVS, en coherencia con los principios de sostenibilidad y uso eficiente
del suelo establecidos por la Ley 7/2021 (LISTA) y con las lineas estratégicas del Plan
Vive en Andalucia.

MAPA VI. EDAD MEDIA

Leyenda
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{ Municipios

[] 33.88-4187
[] #1.88-26,24
D 46,25 - 48,60
B 4s.61-5296
. 52,07 - 61,00
W s.01-7582

El presente mapa representa la edad media de la poblacién a escala municipal,
permitiendo analizar la estructura demografica de Sanlucar la Mayor en relaciéon con
su entorno territorial y provincial.

Del analisis comparado se observa que Sanlucar la Mayor se sitia en un intervalo
bajo-medio de edad media, en comparacion con otros municipios del entorno que
presentan valores mas elevados. Este dato indica una estructura demografica relati-
vamente equilibrada, sin un envejecimiento acusado, y con presencia significativa de
poblacion en edades activas.

Este patrén demografico resulta especialmente relevante para el Plan Municipal de Vi-
vienda y Suelo, ya que sugiere la coexistencia de:

e hogares jovenes o en proceso de formacion,
« familias consolidadas,
ey un crecimiento progresivo de poblacion de mayor edad.
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En este contexto, la edad media observada refuerza la necesidad de una politica de
vivienda diversificada, capaz de dar respuesta a distintos perfiles de demanda a lo

largo del cicl

o vital.

Incidencia en la planificacién municipal de vivienda

Desde la perspectiva del PMVS, la edad media de la poblacién tiene implicaciones di-

rectas sobre

¢ La necesidad de vivienda protegida y asequible para jévenes y hogares en
fase de emancipacion.
e La conveniencia de incorporar viviendas accesibles y adaptadas para perso-
nas mayores.
e Laimportancia de promover tipologias residenciales flexibles, ajustadas tanto a
hogares de menor tamafio como a unidades familiares.

Asimismo, este indicador refuerza la conveniencia de priorizar actuaciones sobre el
parque residencial existente, facilitando su adaptacion progresiva a las necesidades
derivadas del envejecimiento, en coherencia con los principios de sostenibilidad social
y territorial establecidos por la Ley 7/2021 (LISTA) y con las lineas estratégicas del
Plan Vive en Andalucia.

MAPA VII. POBLACION ACTIVA

Municipios

Porcentaje de poblacién activa

Contorno Provincias
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El presente mapa representa el porcentaje de poblacion activa sobre el total de po-
blacién a escala municipal, permitiendo analizar la estructura socioeconémica de
Sanlucar la Mayor en relacion con su entorno territorial y provincial.

Del analisis comparado se observa que Sanlucar la Mayor se sitia en un intervalo
medio-alto de poblacion activa, en linea con otros municipios del area metropolitana
de Sevilla. Este dato refleja una presencia significativa de poblacién en edad labo-
ral, vinculada a dindmicas de empleo y movilidad cotidiana propias del &mbito metro-
politano.

Este indicador resulta especialmente relevante para el Plan Municipal de Vivienda y
Suelo, ya que la concentracion de poblacién activa suele asociarse a:

e una mayor demanda de vivienda habitual,

e unincremento de la necesidad de vivienda en alquiler,

ey una mayor presion sobre el mercado residencial, especialmente en munici-
pios bien conectados con los principales centros de empleo.

Incidencia en la planificacion municipal de vivienda
Desde la perspectiva del PMVS, el porcentaje de poblacion activa observado implica:

o La conveniencia de reforzar la oferta de vivienda protegida y asequible, es-
pecialmente en régimen de alquiler, destinada a poblacién trabajadora y hoga-
res jovenes.

o La necesidad de facilitar el acceso a vivienda préxima al lugar de residencia
habitual, reduciendo desplazamientos y favoreciendo la cohesién territorial.

e Laimportancia de promover actuaciones de vivienda ajustadas a la capacidad
economica real de los hogares, evitando tensiones de acceso derivadas del
mercado libre.

Este indicador refuerza la coherencia de las actuaciones previstas en el PMVS con los
principios de sostenibilidad social y territorial establecidos por la Ley 7/2021 (LISTA) y
con las lineas estratégicas del Plan Vive en Andalucia, al priorizar soluciones habita-
cionales estables para poblacion activa

Comentario adicional al Plan

A finales de Diciembre de 2025 se aprobé la Ley 5/2025, de 16 de diciembre, de Vi-
vienda de Andalucia

Dicha Ley regula el marco general de la politica de vivienda en la comunidad auto-
noma de Andalucia con el objetivo de garantizar el acceso a una vivienda digna y
asequible. Establece la planificacion de las actuaciones publicas en materia de vi-
vienda, regula la vivienda protegida, impulsa el parque publico de vivienda en al-
quiler, prioriza el acceso para colectivos vulnerables y refuerza los mecanismos de
control, inspeccion y régimen sancionador en el sector residencial.

*En las préximas revisiones al Plan se debera desarrollar este apartado.
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Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Sanlucar la Mayor (2025-2030), fue
aprobado inicialmente en virtud de acuerdo adoptado por el Ayuntamiento Pleno
en sesion ordinaria celebrada con fecha 29 de julio de 2026, y definitivamente,
en virtud de acuerdo adoptado por el Ayuntamiento Pleno en sesién ordinaria
celebrada con fecha 30 de septiembre de 2026. La Secretaria
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