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METODOLOGIA

ENFOQUE

El municipio de Nijar cuenta con un Plan
Municipal de Vivienda y Suelo (PMVS)
aprobado en 2018.

La presente actualizacion PMVS-NIJAR 2030
estd promovido por el Ayuntamiento de
Nijar con caracter estratégico sectorial, no-
normativo, con objeto principal de actualizar
el andlisis estadistico y encauzar la
financiacién a trav-es de los planes estatal y
autondmico 2030. El objetivo es abordar el
reto de garantizar el acceso a una vivienda
digna, asequible y adecuada a todos los
ciudadanos.

Se alinea con el planteamiento estratégico
de la AGENDA URBANA 2030 DE NIJAR. Y se
realiza gracias al impulso del Ministerio de
Derechos Sociales y Agenda 2030 para su
implementacién en las entidades locales,

mediante el proyecto Observatorio-ODS-
Nijar (convocatoria 2024).

Este proyecto se enfoca especialmente en el
ODS-1-(Pobreza en el municipio) y el ODS-11
(Agenda Urbana de Nijar) incidiendo
directamente en el desarrollo y puesta en
marcha de las siguientes lineas de accién del
Plan de Accion Local 2030:

OE8-Garantizar el acceso a la vivienda:

e V1.5 _Alternativas habitacionales
temporales para colectivos vulnerables

e V3.22_Actuaciones sociales para
personas de colectivos vulnerables en
infravivienda

e V3-21 Impulso de parques publicos y
privados de vivienda asequible

PMVS-NiJAR 2030 | ACTUALIZACION DEL PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO | AYUNTAMIENTO DE NiJAR

La metodologia para su elaboracidn sigue las
recomendaciones de la Guia-Modelo PMVS
publicada por la Junta de Andalucia, y los
criterios de la Ley 5/2025 de 16 de
diciembre, de Vivienda en Andalucia (BOJA
n2 247 de 24 de diciembre), que aborda la
planificacion desde una triple perspectiva:

e Analitica: datos de informacion vy
diagndstico de la problematica municipal
en materia de vivienda y suelo.

e Estratégica: definicion de los objetivos y
disefio de estrategias en materia de
vivienda y regeneracién urbana.

e Programatica: Definicidn y programacion
de las actuaciones en el municipio a
medio plazo ( horizonte 2030).

INTRODUCCION
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La complejidad del sector de la vivienda en
el contexto actual puede conllevar una
extension inabarcable, con profusion de
datos ininteligibles para la sociedad local y
poco manejable para la toma de decisiones
por los responsables politicos. Para intentar
evitarlo, el PMVS se ha elaborado
atendiendo a varios criterios:

e Datos comparativos; se muestran los
datos estadisticos oficiales del municipio
de Nijar comparados con los de la media
nacional y con otros municipios de su
entorno o interés (Almeria capital,
Roquetas de Mar, EL Ejido, Vicar y Vélez-
Malaga). De este modo se puede
comprender en qué medida el dato local
resulta singular respecto al resto.

El municipio de Nijar se encuentra colindante
con el Area Metropolitana de Almeria; que
actualmente es un enclave de gran
dinamismo  socicecondmico  y  de
crecimiento.

e Seleccion de los datos: escogiendo los
qgue resultan realmente \JUtiles para
justificar las estrategias, disefar vy
cuantificar las actuaciones.

¢ Lenguaje grafico y directo: el documento
se ha compuesto con elementos graficos,
texto conciso y jerarquia visual para
facilitar su comprensién por un publico no
técnico y acercar de ese modo el
contenido al ciudadano.

e Permitir varios niveles de lectura: en el
documento se jerarquiza la informacidon
para permitir diversas lecturas; se
enfatizan conclusiones y grandes nimeros
para una lectura muy rapida del mismo, se
describen los principales aspectos
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ALMERIA

El Toyo-Retamar

mediante el texto para una lectura de
mayor interés, pero ademds se incluyen
tablas que permiten relacionar datos y
extraer nuevas conclusiones para el lector
qgue quiera profundizar con mayor detalle.

Planimetria estratégica: en la realizacion
de la documentacién grafica prima la
expresion del contenido estratégico. No
modifica ni sustituye a la Ordenacion
normativa, necesariamente precisa, del
Planeamiento Urbanistico General del
municipio, sino que orienta sobre los
criterios y el ambito del plan de accién
para su aplicacién de modo flexible.

INTRODUCCION
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1.-ANALISIS DE LA POBLACION



CRECIMIENTO
DE POBLACION

Nijar crece
proporcionalmente

4 veces mas

que la media nacional

y que la capital provincial

) . . ROQUETAS DE . VELEZ- ,
CRECIMIENTO DE POBLACION NIJAR ALMERIA MAR EL EJIDO VICAR MALAGA ESPANA
Poblacién 2025 201.946 108.348 89.462 28.505 87.300
D.01: Variaciéon de la
poblacién total decenal (%) 16,50% 4,40% 18,20% 6,30% 16,90% 12,20% 4.14%
entre 2014- 2024
zflfo\g'::f:;’o"ls_‘;'onz“ln(lzr 9,80% | 18,40% | 12,30% | 22,80% | 12,80% | 5,0%

Fuente: GOBIERNO DE ESPANA_Base de Datos dela Agenda Urbana Espafiola (Ed.2025)
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EDADES

Nijar
tiene una poblacion muy joven
con un crecimiento vegetativo

positivo (nacen 237 personas
mas que las que mueren
cada afo)

EDADES Y DEPENDENCIA NIJAR
Poblacién 2025

indice de envejecimiento de
la poblacidn (%)

10,40 %

indice de senectud (%) 12,70 %

indice de dependencia
infantil (%)

30,00 %

indice de dependencia total
(%)

45,10 %

Fuente: GOBIERNO DE ESPANA_Base de Datos dela Agenda Urbana Espafiola (Ed.2023)

INDICE DE ENVEJECIMIENTO= N2 de habitantes mayoresde 65 afios por cada 100 habitantes

Destaca la alta proporcion de poblacion infantil
respecto de la total.

Ademas existe baja proporcion de mujeres (44%)
comparada con la media espanola (51%),

ALMERIA ROQ[:AE/IQS Bl w FJIDO VICAR JitﬁéA ESPANA
201.946 108.348 89.462 28.505 87.300

1790% | 11,10% | 10,70% | 10,00% | 18,20 % | 19,10 %
13,50 % 920% | 11,50% | 11,80% | 11,60% | 14,99 %

2510% | 25,70% | 28,90% | 27,90 % | 24,20 % | 22,80 %

52,40% | 4140% | 4430% | 42,20% | 51,70 % | 52,44 %

INDICE DE SENECTUD= % de poblacién mayor de 85 afios sobre la poblacién mayor de 65 afios.
/NDICE DE DEPENDENCIA INFANTIL= suma de habitantes en edad infantil (0-14) por cada 100 habitantes en edad de trabajar (15-64)
/NDICE DE DEPENDENCIA TOTAL= suma de habitantes en edad infantil (0-14)y mayores (+65) por cada 100 habitantes en edad de trabajar (15-64)
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POBLACION
EXTRANJERA

la proporcion de poblacion
extranjera en Nijar
es cinco veces

la media nacional

POBLACION EXTRANJERA NIJAR ALMERIA ROQ[:;IQSDE EL EJIDO VICAR h\ﬁ\tﬁéﬁ\ ESPANA
Poblacién2025|  33.348 |  201.946 108.348 89.462 28.505 87.300

” . 5
Proporcion de extranjeros () SSFBNOAN 11.00% | 30,10% | 31,50% | 32.90% | 11.40% | 9.75%
sobre total de poblacion
Crecimiento de poblacion
extranjera (%) en los Ultimos 5 6,49% -1,22% 20,09% 10,36% 8,45% 26,25% 19,66%
anos
o L
%o de poblacion africana sobre el BEGENUAN 50 70% | 46.80% | 71,70% | 71,50% | 19,00% | 19,70%
total de extranjera

Fuente: GOBIERNO DE ESPANA_Base de Datos dela Agenda Urbana Espafiola (Ed.2025)
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RENTA ECONOMICA

Nijar se encuentra
actualmente entre
los municipios

Con menor renta
de Espana

Sin embargo,
Nijar es de los municipios
con menor paro de su entorno,
y por debajo de a

media nacional

, . , .| ROQUETAS DE ' VELEZ- .
INDICES SOCIOECONOMICOS NIJAR ALMERIA MAR EL EJIDO VICAR MALAGA ESPANA
Poblacién 2024 33.348 201.946 108.348 89.462 28.505 87.300

RENTA NETA MEDIA ANUAL
oor HABITANTE (2023) SRCCES 13.372 € 11.452 € | 10.297 € | 9.599 € 12.154 € | 15.036 €
RENTA NETA MEDIA ANUAL
oor HOGAR (2023) AR 35200 € | 31.886€ | 32.087 € | 28.377 € | 28.854 €| 38.326 €
Fuente: INE 2025_ingresos anuales declarados por habitante (datos AEAT-publicados mas recientes)
% DE PARADOS TOTAL sobre |

9 _ o sonre s 12,70% | 890% | 7,60% | 820% | 10,80% | 890%
poblacién 16-64 afios
Fuente: GOBIERNO DE ESPANA_ Base de Datos de la Agenda Urbana Espafiola (Ed.2024)
INDICE DE GINI (202
o ¢ ¢ ,( 023) 29,41 33,46 30,25 30,49 30,76 31,14 31,50
indicador de desigualdad

Fuente: INE-2025. El indice de Gini es una medida de desigualdad segun ingresos que toma el valor 0 en caso de equidad perfecta y el valor 100 en caso de maxima desigualdad
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REGISTRO MUNICIPAL DE DEMANDANTES NIAR

ACTUALMENTE

DE VIVIENDA PROTEGIDA 186

DEMANDANTES
INSCRITOS EN
RMDVP

.8l 75% de las solicitudes
del RMDVP son personas
que declaran ingresos por
debajo de 1x IPREM

RMDVP= Registro Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida

INICIO INSCRIPCIONE GESTION INFORMES ADJUDICACION

°  EIIPREM del afio 2025 es de 8400.0

Re ..men Estado de Tramltacmn'_ i

isten 198 aviaos pendient de procesar en este i'_egiiiﬂ:l

Avisos
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V4
ANALISIS DE INFRAVIVIENDA-1
NUCLEO CERCANO IDENTIFICACION (aprox.)

ASENTAMIENTOS INFORMALES [CAPoRERWISD oo 5
CORTIJO SAN BERNARDO 25
HOSPITAL CRUZ ROJA 35
SANTA RITA 45
SAN ISIDRO EL CHALET 30
LA CASI (Gasolinera) 5
- ) EL CAMION
se estiman mas de CAMINO JARDIN-1 3
CAMINO JARDIN-BICICLETAS 25
1350 p,ersonas CORTIJO EL UNO 42
VIVIBI’]dO en LA CHUMBERA 9
: LAS NORIAS Y BALSA SECA 40
asentamle,ntos ATOCHARES DON DOMINGO 380
chabolistas DON DOMINGO ABAJO 40
PUEBLOBLANCO LOS GRANAINOS 85
EL MOTORCILLO 26
EL BARRANQUETE EL HOYO 219
ImAgenes EL SALTADOR 42
del asentamiento informal LA MOLINETA 15
(DON DOMINGO_ Atochares) CANAVERAL 20
EL VISO LOCUTORIO 20
incluye localizacion [coorEdlgrlw\g\(liz_sZE(N% LA PAULA >0
in
P de todos los asentamientgs EL CAUTIVO1Y2 16
LOS GRILLOS CORTIJO LARGO 30
LOS ALBARICOQUES CORTIJO EL APERO 40
VENTA DEL POBRE EL CUCO 13
SALDAR Y LECHE CORTIJO BERMEJO 3
LOS GARCIA 35
CORTIJO ALMARAZ 35
N2 ASENTAMIENTOS: 30

Fuente: AYUNTAMIENTO DE NiJAR _Asuntos Sociales _Dosier Asentamientos Chabolistas 2024
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ANALISIS DE INFRAVIVIENDA-2

INFRAVIVIENDA EN NUCLEOS URBANOS

Se estima que en los nucleos urbanos de Nijar méas de 3.700
personas habitan en infraviviendas Lo que supone un 20%
respecto de la poblacion de dichos nucleos.

El 13% se consideran infraviviendas por necesidades de
rehabilitacion, el 47% por deficiencias en su habitabilidad y el

40% por presentar sobreocupacion de personas en su interior.

ANALISIS DE INFRAVIVIENDA URBANA: cuadro resumen (ANEXO 2)

NiJAR:

1.500

PERSONAS EN
ASENTAMIENTOS

CHABOLAS

NIJAR:

5./700

PERSONAS EN
INFRAVIVIENDAS

URBANAS

NiJAR Ne INFRAVIVIENDAS APROX il % sobre
; ) ) Ne PERSONAS R total
NUCLEO URBANO REHABILITACION| HABITABILIDAD SOBREOCUPACION TOTAL viviendas habitantes
CAMPOHERMOSO 24 98 97 219 1.118 8% 13%
VISTABELLA (CAMPOHERMOSO) 0 0 23 23 184 32% 61%
SAN ISIDRO 23 98 103 224 1.164 11% 15%
ATOCHARES 3 7 2 12 43 9% 12%
PUEBLOBLANCO 9 28 25 62 302 35% 47%
BARRANQUETE 20 63 14 97 341 48% 74%
EL VISO 21 45 25 91 377 53% 62%
LA JOYA AGUA AMARGA 0 10 0 10 30 100% 100%
LAS CASILLAS DE ATOCHARES 4 19 19 42 217 49% 96%
TOTAL NiJAR: 104 368 308 780 3.776 14% 20%

Fuente: AYUNTAMIENTO DE NiJAR _Proyecto Observatorio ODS-Nijar (2026)
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ANALISIS DE INFRAVIVIENDA-2

INFRAVIVIENDA EN NUCLEOS URBANOS

locales y garajes adaptados para infraviviendas
infraviviendas en patios de parcelas del (San Isidro)
ntcleo de Colonizacion (Campohermoso y San Isidro)

la infravivienda

a menudo
resulta invisible
desde el exterior

ANALISIS DE
INFRAVIVIENDA
URBANA (ANEXO 2)

Planimetria de
Campohermoso
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RENTA ECONOMICA _ gasto asequible

en vivienda

se considera

gasto asequible en vivienda
al que representa un 30%
maximo de los ingresos netos
de la unidad familiar

PMVS-NiJAR 2030 | ACTUALIZACION DEL PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO | AYUNTAMIENTO DE NiJAR
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En NIJAR segun los datos de la RENTA *:

*(AEAT-2022)

PODRIAN DESTINAR A GASTO EN VIVIENDA:

demanda de
alojamiento SOCIAL

217 delos hogares

.......... » 0-210 €/mes -~

entre

demanda principal

2476 delos hogares - » 210-400€/mes e,
entre y
20 74 de los hogares - » 400-600€ s ?gé
entre
256 delos hogares - > 600-900£€ NSy dew;;f;ade
ASEQUIBLE
47 deloshogares - » Masde

900€/mes

ANALISIS DEMANDA
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RENTA ECONOMICA _ gasto asequible

en vivienda

EDIFICIO DE LA SOCIEDAD DE NiJAR

..casi el 50% de los
hogares de Nijar

no podrian pagar mas de
400€/mes

para vivienda

Si trasponemos los datos oficiales més E"é?ﬁ%fé%ﬂ%?é?ﬁﬁos seqln ESPANA ALMERIA NiJAR ——
o b e S ) B s % sses00e |
y los transformamos a hogares, 0 13% EENTa— L/ 5
bt dificio de la sociedad IX IPREM £¥/0 L OALTA 0 0
S st o nis - ¥ A I
dentificar los destinat: del 1
pra Gentiar o dstataricsdo s P s T 7 w200 900-1155€/mes
30%| A MEDIAS YAY
Cada piso representa la suma méaxima 18% 36.000€ 630-900€/mes
de los ingresos del hogar (sea éste de :
12-3-4 0 més personas) Se define el 3% iPREM N
g s pr it s [ 26% 252008 40008/mes
méaximo de los ingresos del hogar. BAJAS 50% 0
_ _ 24% 16.000€ 210-400€/mes
Los porcentajes de cada poblacion-
s oo e e st 5 1 X IPREM 1% RS P <SA00E P <2I0€/mes

incluyen los limites IPREM definidos
por la normativa para cada tipo de
vivienda protegida-VP .

PMVS-NIiJAR 2030 | ACTUALIZACION DEL PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO | AYUNTAMIENTO DE NIJAR

MUY BAJAS

GASTO ASEQUIBLE PARA VIVIENDA

HOGARES EN NIJAR SEGUN RENTA

RENTA HOGAR ANUAL
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VIVIENDA PROTEGIDA

actualmente en Nijar, - La VPO dejo de ser atractiva para la mayoria de los promotores
los precios maximos de privados y compradores desde 2011.

venta de VP-Reg.General [En 2007, el precio de la VP elr%-lm% ges?eotlo%l/a viviertljda libre
gracias a un marco integral de ayudas) y el 70% eran de promaocion
son mayores que la anada. En 2025 elégremo de |a protegida era ligeramente inferior a

vivienda libre (excepto a vivienda libre (-16%) y el 90% era de promocion publica.

en nticleos del litoral En marzo-2025 se aumentaron los modulos en Andalucia, se

ampliaron los requisitos y simplificaron procedimientos para hacerla
mas atractiva para los promaotores.

marzo-26

PRECIOS MAXIMOS EN VENTAY ALQUILER

VIVIENDAS PROTEGIDAS -VP

NIJAR (municipio del Grupo 2)
duracion personas
régimen régimen destinatarias orientativo 4,5% del con opcion a
proteccion | (ingresos maximos)|  vivienda anexos maximo vivienda | nrecio ref. | compra: 5%
(€/m2util) (€/m21til) (€/m2c)
VP-RE |REGIMEN ESPECIAL: 15 afios  3,00* veces IPREM*’ 1.696,50 1.017,90 135720€ | 44533 € 494,81 €
VP-RG [REGIMEN GENERAL: 10 afios  5,50* veces IPREM** 1.922,10 1.153,62 153816 € 50471€ 560,79 €
VPL PRECIO LIMITADO: 7 afios  7,00* veces IPREM*’ 2.262,00 1.35720 1.809,60 € 593,78 € 659,75 €

Elaboracion propia. Fuente: PLAN VIVE en Andalucia 2020-2030, actualizado por Ley 1/2025, de 24 de febrero, de medidas urgentes en materia de vivienda (BOJA N°41, de 3.03.2025)

* El n® de veces representa el INDICE DE INGRESOS FAMILIARES PONDERADOS, dependiendo tanto del nivel de ingresos anuales de la unidad familiar, como de sus caracteristicas, y del municipio donde

se ubica la vivienda.
** El valor del IPREM - Indicador Publico de Renta de Efectos Mlltiples tiene un importe anual para el afio 2026 de : 8.400 € (14 pagas)

(1) Calculo de Precios maximos de renta mensual de alquiler protegido para viviendas sin anexos de 70 m2 Utiles (en tomo a 90 m2 construidos)
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2.-ANALISIS DE LA VIVIENDA



NUMERO DE VIVIENDAS

en la ultima década

ha crecido
proporcionalmente

el numero de viviendas
el doble que

en el resto de Espana

. . ROQUETAS DE . VELEZ- -
NIJAR ALMERIA EL EJID VICAR ) ESPANA
PARQUE DE VIVIENDAS J MAR JIDO C MALAGA S
Poblacién 2025 201.946 108.348 89.462 28.505 87.300
Ne de viviendas familiares: 15.547 101.200 62.148 41.011 12.198 37.584
N¢ de viviend da 1.000
e VIVIEn@as por tada AP 504,10 | 631,80 | 488,20 | 44520 | 453,00 | 580,60
habitantes (viv/1.000 hab)
Crecimiento del parque de
17,20 % 1,30% 8,50 % 3,20 % 8,02 % 6,80 % 7.6 %

viviendas (2021-2011) (%)

Fuente: GOBIERNO DE ESPANA_Base de Datos dela Agenda Urbana Espafiola (Ed.2024) sobredatos INE.
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TIPO DE VIVIENDAS

s

en NIJAR, de cada 10 viviendas:
b son residencia principal,
$'son vacacionales
y 1 esta vacia

DESGLOSE DE VIVIENDAS NO-PRINCIPALES

wvienDas | o VVIENDAS  |VIVIENDASDE | "o 0Pt | IRVIVIENHISS
totales O | YVIERDRS gy ago USO VIVIENDES VACIAS

TIPOS DE VIVIENDAS PRINCIPALES | VACIAS | oo | esporipico | N CEEOTIVAS
SEGUN USO PRINCIPALES
ESPANA 26.623.708 [ 3037 % 14,41 % 3,55 % 944 % 2,91 % 17,96 %
ANDALUCIA 4673007 | 3085% | 173% 2,96% 8,90 % 5,05 % 16,68 %
PROVINCIAde ALMERIA ~ 433.763 | 3655% | 1684% 372 % 1053 % 5,46 % 20,55 %
NIJAR municipio 15547 | 3958% | 850% 13 % 2240 % 138 % 15,8 %

Fuente: INE-2024 | Elaboracion propia sobre datos no definitivos del INE-Censo 2021

VIVIENDA NO PRINCIPAL= aquélla que no contiene poblacién empadronada. (tradicionalmente son las viviendas vacias mas las viviendas secundarias)
VIVIENDA VACIA = No disponen de contrato de suministro eléctrico, o su consumo esté pordebajo del umbral minimo municipal (consumo de 15 dias/afio segtn la vivienda medic

VIVIENDA DE MUY BAJO CONSUMO = con consumo eléctrico entre el umbral minimo municipal y 250 kWh (equivale a ocupacion maxima de 1 mes /afio )

VIVIENDA DE USO ESPORADICO = con consumo eléctrico entre 251 y 750 kWh (equivale a ocupacion entre 1y 3 meses /afio )

RESTO DE VIVIENDAS NO PRINCIPALES = viviendas sin poblacion empadronada con consumos eléctricos mayores al uso esporadico.

VIVIENDAS VACIAS EFECTIVAS = suma de las viviendas vacias + viviendas de muy bajo consumo. Se consideran las mas operativas para el plan de actuacion del PMVS.
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VIVIENDA VACIA

En Nijar EN NiJAR EXISTEN
existe una proporcion

de vivienda vacia inferior 1321
a su entorno
y a la media espanola

VIVIENDAS
VACIAS

’ ) ROQUETAS DE ) VELEZ- .
ALMERIA -
VIVIENDA VACIA VAR EL EJIDO VICAR MALAGA ESPANA
Poblacién 2025 201.946 108.348 89.462 28.505 87.300

% Vivienda Vacia sobre total de

. L 9,90 % 16,70 % 4,30 % 11,80 % 8,30 % 14,40%
viviendas del municipio

N° de viviendas vacias 10.019 10.379 1.763 1.439 3.119

Proporcion de viviendas vacias segunsu consumo eléctricosobre el total de viviendas. Se considera que una viviendaesta vacia cuando nodispone de contrato de suministro eléctrico, o su

consumo total registrado enel afio precedente ha sido menoral consumo que unavivienda mediade ese mismo municipio dividido por 24 (lo que significa contar el consumo mediode 15dias
en todo el afio).
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MERCADO DE VIVIENDA -en venta

existe menor proporcion de
vivienda alquilada que la
media espanola,

a pesar de tener

precios mas bajos

MERCADO DE VENTA NIJAR

Poblacion 2025 33.348

Valor tasado de la vivienda

total (€/m2) en 4T7-2024 o1

Variacion interanual (2024)

. . 18,87 %
transacciones de viviendas

indice de Accesibilidad a

Vivienda en Propiedad (precio
viv.libre/renta bruta hogar)

Fuente: GOBIERNO DE ESPANA_Base de Datos dela Agenda Urbana Espafiola (Ed.2025)
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EN NiJAR SE
OFERTAN (04.26)

233

VIVIENDAS
EN VENTA

ROQUETAS DE EL EJIDO VICAR VELEZ‘ ESPANA
MAR MALAGA
108.348 89.462 28.505 87.300
1.433 1.082 2.136 1.793
9,59% 17,70% -3,53 % 6,45 %
3,70 3,10 3,30 5,80 3,69
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existe menor variacion
en el precio

del alquiler en Nijar
que en su entorno

y a nivel nacional

MERCADO DE VIVIENDA -en alquiler

No obstante, se ha detectado un elevado
mercado de alquiler irregular en los
nucleos de SAN ISIDRO, CAMPOHERMOSO,
PUEBLOBLANCO y pedanias

Existen al menos XXXX infraviviendas en
las que se esta cobrando una renta entre
150-300€ por residir en ellas.

. ) ROQUETAS DE ) VELEZ- :
NIJAR ALMERIA EL EJID VICAR . ESPANA
MERCADO DE ALQUILER J MAR JIDO C MALAGA S
Poblacién 2025 33.348 201.946 108.348 89.462 28.505 87.300
P ion de Viviend
roporcion de vivienda T 16,70% | 20,10% | 1570% | 15,00% | 13,00% | 16,1 %
alquilada (%) respecto total
Precio medio de alquiler de
vivienda 90m2c (€/mes) 372 500 423 398 362 540 395
Fuente: GOBIERNO DE ESPANA_Base de Datos dela Agenda Urbana Espafiola (Ed.2025)
Variacion del precio (%) de la
Vivienda alquilada en 5 afios [ NAVAR 25,00% 27,03% 22,46% 21,23% 35,3 % 22,7 %
(2024-2018)

Fuente: GOBIERNO DE ESPANA_Base de Datos dela Agenda Urbana Espafiola (Ed.2025)
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MERCADO DE VIVIENDA _por niicleos urbanos

existe un enorme
desequilibrio

de oferta y de precios
entre zonas

del municipio

existe una
gran diferencia
de atractivo
entre zonas del
municipio

Sélo el 34% de la oferta de venta esta en los nucleos grandes del

municipio, en [0S que apenas existe obra nueva.

En los nucleos grandes el precio medio de venta es inferior al de

construccion

MERCADO (marzo-26)

1. Villa NiJAR
2. SAN ISIDRO

3. CAMPOHERMOSO
4. ATOCHARES

5. PUEBLOBLANCO
6. SAN JOSE de Cabo de Gata

ofertas-venta
buen estado

viviendas ocupadas
/ con inquilinos

€/mes alquiler residencial

€/mZc venta
/ y neofertas

VILLA DE NiJAR 30 1 1.306 € | 475-649€/mes| 4alquiler /0 obra nueva.
SAN ISIDRO 26 11 812 € 0 alquiler /0 obra nueva.
CAMPOHERMOSO 21 1 804 € | 598€/mes | 1alquiler /0 obra nueva.
ATOCHARES 0

PUEBLOBLANCO 2 0 283 € 0 alquiler /0 obra nueva.
SAN JOSE de Cabo de Gata 52 0 3.000€ 0 alquiler / 80bra nusva.
NIJAR-municipio 233 14 2.014 € [50-1.0008/me "% 1o e fonee
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obra nueva venta.
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PLANIFICACION URBANISTICA

7o

en Nijar existe
actualmente suficiente
suelo residencial
clasificado

apenas se ha edificado
vivienda protegida en los
ultimos 20 anos

PLANIFICACION URBANISTICA NTAR ALMERIA ROQUETAS DE L EIIDO VICAR VELEZ-

DE VIVIENDA MAR MALAGA

Poblacién 2024 33.348 201.946 108.348 89.462 28.505 87.300
N2 DE VIVIENDAS existentes por
cada 1000 habitantes (n2viv/1000 494,20 504,10 631,80 488,20 445,20 608,20 580,60
hab)
N2 de VIVIENDAS PREVISTAS en
areas de desarrollo por cada 1.000 240,80 164,40 302,50 611,20 240,80 491,00 255,80

habitantes.

PORCENTAIJE DE VIVIENDAS
PREVISTAS en areas de desarrollo
respecto al parque de vivienda
existente (%)

ESPANA

51,50 % 32,90% 52,70% 134,70% | 56,60% 84,90% 43,8%

Fuente: GOBIERNO DE ESPANA_ Base de Datos de la Agenda Urbana Espafiola (Ed.2024)
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RETOS, RECURSOS
Y OPORTUNIDADES



ALINEACION ESTRATEGICA
ALINEACION CON LOS ODS Y AGENDA 2030

Convocatoria -2024 para
Encdades Locsloa " PROYECTO
(IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII OBSERVATORIO

0DS-1: POBREZA EN
i EL MUNICIPIO

0DS-NiJAR

ODS-11: COMUNIDADES | L0l A/ e
SOSTENIBLES

NUCLE([] OPE]RATIVO ctuacion |
ONU V'
MARCO GLOBAL 17 objetivos. 169 metas. 230 indicadores actualizacion

(ONU) Traduccion practica y medible: “lo que hay que PMVS-NIJAR 2030

Hoja de Ruta. Lograr en areas de pobreza, salud, igualdad, clima...

Documento politico (2015)
Vision, principios, metas y , )
COMPromisos El PROYECTO OBS. ODS-NIJAR concreta actuaciones fundamentalmente

para el desarrollo a nivel local de 2 Objetivos de Desarrollo Sostenible-0DS:

o 0DS-1: POBREZA EN EL MUNICPIO>> ERRADICAR LA INFRAVIVIENDA
(actuaciones 1.1 /1.2/1.3/1.4/1.5 del proyecto)

o 0DS-11: CIUDADES Y COMUNIDADES SOSTENIBLES>> FOMENTAR UNA
MEJOR CONVIVENCIA (actuaciones 2.1/2.2/2.3/2.4 del proyecto)

PMVS-NIJAR 2030 | ACTUALIZACION DEL PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO | AYUNTAMIENTO DE NiJAR ESTRATEGIA 28



ALINEACION ESTRATEGICA LOCAL

SINERGIAS CON PLANES, PROYECTOS Y PROGRAMAS DEL AYUNTAMIENTO DE NiJAR

alojamientos Y .
LOS N
GRILLOS {

‘ -_éi
Anexo PLAN EASEN  Soluciones y | PLAN EASEN
(Dossier de estudios previos (Plan Local Integral
Asentamientos  para alojamientos para la Erradicacion
Chabolistas dotacionales

de Asentamientos
Chabolistas

en Nijar-2024 )
. en Nijar -2024 )

(2020-2024)

IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII.

€eenen
(

PROYECTO
OBSERVATORIO
ODS-NIJAR

“ Ayuntamiento de Nijar
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.IIIIIIIIIIIIIIIII

Plan Municipal de Vivienda y Suelo

PMVS -Nijar
(Plan Municipal de
Vivienda y Suelo -2018 )

-IIIIIIII

PLAN
INNOVACION :

SOCIAL :
Nijar2030 :

El  PROYECTO OBSERVATORIO ODS-NiJAR es un
programa de accion que aprovecha la experiencia
de estudios y proyectos locales anteriores.

Una de sus actuaciones principales es la
actualizacion del PLAN MUNICIPAL DE
VIVIENDA Y SUELO PMVS-NIJAR 2030:

o Completar el analisis técnico-social,
incluyendo la infravivienda existente en
los nucleos urbanos.

o Estudios de modelos de gestion y
propuestas de ordenacion sobre
alojamientos dotacionales en Los Grillos.

o Complementa funcionalmente el PLAN
EASEN para la erradicacion de los
asentamientos informales

o Actualiza y completa el PMVS existente,
alineandolo con los Planes de Vivienda
Autondmico y Nacional, para poder optar
a nueva financiacion.

o |dentificacion de proyectos piloto.

ESTRATEGIA



RETOS PRINCIPALES:

R1: MAS VIVIENDA A PRECIO ASEQUIBLE

- Impulsando la promocion de VIVIENDA PROTEGIDA Y ASEQUIBLE
- Movilizando el PARQUE DE VIVIENDA VACIA
- Facilitando la PLANIFICACION URBANISTICA y su DESARROLLO

RZ : ATENDER LA VULNERABILIDAD RESIDENCIAL

- Erradicando la INFRAVIVIENDA y los asentamientos informales

- Incrementando el ALOJAMIENTO DOTACIONAL y el parque de vivienda
PUBLICA-SOCIAL

R3: MEJORAR LA CALIDAD DE VIDA RESIDENCIAL

- Equilibrando el atractivo y calidad residencial entre zonas del
municipio.

R4 : APROVECHAR LOS RECURSOS EXISTENTES Y GESTIONARLOS
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RECURSOS Y OPORTUNIDADES (sintesis) :

1: PROMOCION DE VIVIENDA PROTEGIDA

PROS CONTR. OPORTUNIDAD - NIJAR

- Limitacion de precios de venta /
alquiler que hacen mas accesible
la vivienda para rentas medias y

bajas.

- Diferentes tipos de vivienda
protegida (VP) con destino a
hogares de diversas rentas y
requisitos.

. costes elevados de construccion

y otros gastos que dificultan la
viabilidad economica de la
promocion a precios asequibles
y la hacen poco atractiva.

- dificultad en la gestion de

vivienda protegida para alquiler

- Ley 5/25 Andalucia: aumento

. Existe bastante suelo residencial

PROS

2: PROMOCION PRIVADA DE VIVIENDA ASEQUIBLE
CONTR.

reciente de los mddulos de VP /
aumento de rentas maximas de
beneficiarios / incentivos para
hacerla mas atractiva.

urbanizado de titularidad
municipal

OPORTUNIDAD - NfJAR

- Disponibilidad de suelo
urbanizado de uso residencial.

- Disponibilidad de suelos
clasificados residenciales

- Hay zonas de Nijar de gran
atractivo residencial para viviry
teletrabajar.

. Costes elevados de

construccion y gastos de
promocion que requieren precios
de venta minimos para
rentabilidad.

- Precauciones e inseguridades

juridicas ante el alquiler

- Colaboracion publico-privada

- Aplicacion de incentivos/ayudas

para promocion y gestion de
vivienda en alquiler asequible.

publicas
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RECURSOS Y OPORTUNIDADES:

3: EDIFICACION Y GESTION DE ALOJAMIENTQS DOTACIONALES

PROS CONTR. OPORTUNIDAD - NJAR

- Fomento y marco legal para el
impulso a edificar alojamientos
dotacionales en parcelas de
equipamiento.

- Entre los grupos de posibles
beneficiarios se incluyen las
personas vulnerables, pero
también jovenes menores de 35
anos y los mayores de 65 anos.

- Dificultades para promover y
getionar viviendas para alquiler
rotatorio por una administracion
publica.

- Debido a los elevados de costes
de construccion y limitacion de
renta de alquiler, no resulta facil
su viabilidad.

- Construccion y gestion publica
alojamientos dotacionales con
servicios destinados a personas
que residen en infraviviendas.

- Construccidn y gestion privada
de alojamientos dotacionales
con servicios destinados a
jovenes y mayores del municipio,

4: MOVILIZACION DE VIVIENDAS VACIAS

PROS

CONTR.

OPORTUNIDAD - NJAR

- Existe una elevada proporcion
de viviendas privadas vacias

- Las viviendas vacias constituyen
un activo potencial para el
acceso a vivienda asequible, y
para la revitalizacion de los
centros urbanos

- El temor a okupaciones e
impagos desincentiva en gran
medida la puesta en alquiler de
vivienda vacia.

- Posiblemente muchas de las
viviendas vacias necesitan
previamente rehabilitacion o
acondicionamiento.

- Aplicar lasayudasala
rehabilitacion a su movilizacion
para alquiler.

- La intermediacion publica
(garantias a propietarios e inquilinos)
es un recurso eficaz para
movilizar la vivienda vacia, pero
con gran esfuerzo de gestion

PMVS-NiJAR 2030 | ACTUALIZACION DEL PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO | AYUNTAMIENTO DE NiJAR

ESTRATEGIA ‘ 32




RECURSOS Y OPORTUNIDADES:

5: PROMOCION DE VIVIENDA PUBLICA SQOCIAL

PROS

CONTR.

OPORTUNIDAD - NIJAR

- Existe suelo urbanizado de
titularidad municipal para uso
residencial.

- Existe una demanda real de
solucion residencial por parte de
una poblacion actualmente con
serias dificultades de acceso al
mercado.

La Administracion publica es
consciente del :

- Elevado impago en alquiler a
poblacion con rentas bajas

- Elevados problemas de
convivencia, altos costes de
mantenimiento y otras
dificultades para la gestion en
vivienda social

- Limitados recursos municipales

- La construccion y gestion de

para la promocion y gestion de
vivienda social. Resulta necesaria
la implicacion de la
Administracion Autonomica.

alojamientos dotacionales
resulta mas viable y eficaz a
corto-medio plazo, incluyendo
alojamientos temporales para
situaciones de emergencia.

6: AYUDAS PARA EL ALQUILER Y ACCESO A LA VIVIENDA

PROS

CONTR.

OPORTUNIDAD - NIJAR

- Existen numerosos programas
de ayudas economicas en los
planes de vivienda autonémicos
y estatales.

- Entre la amplitud de potenciales
beneficiarios estan los colectivos
vulnerables, jovenes y mayores.

- La solicitud y gestion de las
ayudas requiere a menudo de
asesoramiento técnico para su
correcta tramitacion y
justificacion.

- La implicacion de la iniciativa

privada y ONG en los programas
publicos debe incluir el
asesoramiento para la solicitud y
gestion de los programas de
ayudas y subvenciones para los
beneficiarios.
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RECURSOS Y OPORTUNIDADES:

7: AYUDAS A LA REHABILITACION DE VIVIENDAS

PROS CONTR. OPORTUNIDAD - N{JAR

- Existen programas de ayudas - Dificultad [técnicay - Recursos economicos y de
economicas a la rehabilitacion administrativa) para su salicitud gestion limitados ; aplicar
en los planes de vivienda y gestion. ayudas y gestion de otras
autondmicos y estatales. administraciones

. . - Plazos largos de tramitacion

- Existe demanda y oportunidad entre la solicitud y comienzo de | | - Dirigir las ayudas publicas hacia
de mejora en la edificacion las obras. la rehabilitacion de vivienda
residencial: accesibilidad, vacia para su puesta en el
adaptacion funcional, eficiencia mercado de alquiler
energeticaetc '

8: AYUDAS PARA LA REHABILITACION DE BARRIOS

PROS CONTR. OPORTUNIDAD - N[JAR

- Existen programas de ayudas - Dificultad [técnicay - Delimitar ARRUS en zonas con
economicas parala administrativa) para su solicitud tendencia a la infravivienda,
rehabilitacion de edificios de y gestion. como los corazones urbanos de
viviendas y sus entornos urbanos los Pueblos de Colonizacién.

. . - Falta de planificacion estratégica

- La mejora del espacio urbano para la accion integrada en el . Renovacion y Renaturalizacion
resulta clave para aumentar el territorio. para aumentar el atractivo de los
atractivo residencial y revitalizar nicleos urbanos
el centro urbano. '
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ESTRATEGIA : Jpmvacanieeritnieyiore e

APV = Area Prioritaria de Vivienda
- Enfoque econémico / de mercado

Zonas con alta demanda y alta dificultad

Prioridad de ayudas al alquiler y para compra

Incentivos urbanisticos y economicos para la
promocion privada

ARRU = Area de Regeneracion y Renovacion
Urbana «)

Enfoque fisico + ambiental + social
Zonas urbanas degradadas

Intervencion integral (edificacion + espacio urbano
+ realojo social)

@

ZPA = Zona Prioritaria de Actuacion
- Enfoque social-vulnerabilidad extrema
Zonas con concentracion de chabolismo e infravivienda

Exige protocolos de desmantelamiento, programas
transversales y espacios alojamiento dotacional
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4.- PROGRAMACION



PROGRAMAS DE ACTUACIONES Y
ENFOQUE

ACTUACIONES PMIVS -NIJAR 2030
I I I I

. ; 2: AYUDAS AL 3: REHABILITACION Y k
DE VIVIENDA PROTEGIDA  CaRAER) REGENERACION DE AR TENCAA
Y ASEQUIBLE HABITACIONAL ENTORNOS URBANOS GESTION
11 PROMOCION DE 21 AYUDAS 31 AYUDAS ALA
VIVIENDA PROTEGIDA L ALALQUILER REHABILITACION
(VP)Y ASEQUIBLE
12. PROMOCION DE : _
ALOJAMIENTOS N ~
DOTACIONALES
22.PROGRAMAS 32
SOCIALES REGENERACION
DE GARANTIA INTEGRAL DE

HABITACIONAL ENTORNOS URBANOS
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TIPOLOGIA DE ACTUACIONES

CRITERIOS GENERALES

El disefio estratégico debe concretarse en un
programa de actuaciones y un analisis
econdmico para poder ser implementado.

Se describe el PLAN DE ACCION mediante
fichas estructuradas de PROGRAMAS. Cada
uno se desarrollardn mediante acciones
directas, convocatorias, proyectos o el
disefio de programas especificos.

Cada ficha incluye su justificacidn
estratégica, los criterios basicos para su
desarrollo, los objetivos operativos
municipales temporales, indicadores para el
seguimiento y evaluacion y las sinergias con
otras acciones.

RECURSOS DE FINANCIACION

La programacion incluye un estudio
econémico desglosado por anos. Se
considera una prevision flexible; de modo
gue pueda orientar la politica de vivienda y
ser tenida en cuenta para la elaboracién de
los presupuestos municipales oficiales pero
también adaptarse o corregirse durante su
evolucion.

El importe de cada actuacion se ha estimado
en funcion de las necesidades identificadas
y del volumen de ejecucién propuesto.

La implementacion dependera en gran parte
de la cofinanciacion que se logre obtener de
otras administraciones a través de:
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e PLAN ESTATAL DE VIVIENDA (2026-2030)
y sucesivos

e PLAN ANDALUZ DE VIVIENDA 2030 y
sucesivos.

e Fondos Europeos (PRTR, FEDER-
desarrollo urbano 2021-2027, etc).

El Plan de Accién establece una orientacién
y criterios de las politicas en el territorio,
pero los requisitos Ultimos para su ejecucion
dependerdan de los establecidos en las
convocatorias de financiacién en los planes
estatal y autonédmico que se publiquen.

PROGRAMAS



PROPUESTA DE APLICACION DE PROGRAMAS SEGUN TIPO DE RENTA :

+1470€/mes. SENT

1xIPREM , fo RENTAS. P3
‘ VPL-PRECIO LIMITADO 5.5% IPREM. 5% 1.155-1470€/mes ALTAS
IMPULSO A VIVIENDA VP-REGIMEN 7% 900-155€/mes  prymas o
EN ALQUILER ASEQUIBLE GENERAL 18%  630-900€/mes DS
XA = 3X IPREM Y.
+ AYUDAS PUBLICAS A PROMOCION 'y _RE v _
{ ARRUS REGENERACION URBANA \éEPIEE?ATEN 26%  400-630€/mes  peyrag 1
+ AYUDAS PUBLICAS -SOCIAL I ) 1y iprEM. 247 210-4008/mes  BAAS
ALOJAMIENTO DOTACIONAL 6 21% <210€/mes RENTAS PN
VIVIENDA SOCIAL MUY BAJAS ST
EDIFICIO SOCIAL -N”AR % HOGARES  GASTO ASEQUIBLE EN VIVIENDA
ENFOQUE DE ACTUACIONES

El Plan de Accién enfoca su estrategia dirigiendo las
diversas actuaciones hacia un concreto estrato
socioecondmico de la poblacién del municipio.

El enfoque es flexible; no se establecen como limites,
sino que los diversos recursos se orientan
estratégicamente hacia el momento vital de las
personas que mejor lo pueden emplear para su
acceso a la vivienda.
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|| ACTUACION PRIVADA incentivada por lo PUBLICO
[ ] ACTUACION PUBLICA + (colaboraci6n publico-privada)

PROGRAMAS

39



P1 PROMOCION DE VIVIENDA PROTEGIDA

Y ASEQUIBLE

P1.1 PROMOCION DE VIVIENDA PROTEGIDA (VP) Y ASEQUIBLE

DESCRIPCION

Plan de fomento de la promocién de la
edificacién de vivienda protegida (VP) y
aasequible sobre suelos de titularidad
publica y privada en todos los suelos
residenciales clasificados como urbanos
que constituyen el Area Prioritaria de
Vivienda en el municipio.

La promocién publica se concentrara en
VP-Régimen Especial y VP-Régimen
General y la promocién privada en VP-
Régimen General y VPL-de Precio
Limitado. Aplicacién de medidas de apoyo
gue persigan limitar los precios al 30% de
los ingresos netos de la unidad familiar
(criterio de vivienda asequible).

TIPOLOGIA DE ACCIONES

e 1- Promocion directa de viviendas
sobre suelo publico, para destinarlas a
alquiler asequible, alquiler con opcién a
compra, o venta. Por promotor publico
o privado (mediante férmulas de
cooperacion publico-privada).

e 2.- Promocidn de viviendas protegidas
sobre suelo privado, para destinarlas a
venta o a alquiler asequible.

e 3.-Venta protegida de suelo publico
para la promocidon privada de VP en
régimen de autoconstruccion.

e 4.- Gestion y explotacion de viviendas

destinadas al alquiler asequible sobre
suelos de titularidad publica o privada.
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RETO PRINCIPALY POTENCIALIDADES :

e R1: MAS VIVIENDA A PRECIO ASEQUIBLE

e 0O1: existencia de suelo residencial urbanizado
calificado para edificacion de vivienda protegida.

AMBITO : AREA PRIORITARIA DE VIVIENDA

municipal.
e Priorizando suelo urbanizado municipal.

e TODOS LOS NUCLEOS URBANOS del término

OBJETIVOS OPERATIVOS PMVS-2030:

PROGRAMAS



g, » Se destina a la promocién/ gestion
i de alojamientos protegidos

SOLARES PUBLICOS PARA VIVIENDA PROTEGIDA: (1 k== =) VENTA PARA AUTOPROMOCION
+AUTOCONSTRUCCION PROTEGIDA

SOLARES PRIVADOS PARA VIVIENDA PROTEGIDA : @ Ll -) FACILITAR LA PROMOCION PARA ALQUILER / VENTA PROTEGIDA

PROMOCION PUBLICA DE VP para venta /alquiler protegido

SOLARES PRIVADOS PARA VIVIENDA LIBRE : @- nmn -) FACILITAR LA PROMOCION Y GESTION PARA ALQUILER / VENTA ASEQUIBLE

CRITERIOS PARA SU DESARROLLO

Incentivos urbanisticos Ley 5/25:
i - Incremento n° viviendas +20%

(5)rwnnns) INCENTIVOS pARA
PROMOCION DE VIVIENDA PROTEGIDA =+ - aumento edificabiidag +10%

: Medidas de fomento economico y
i financiero / Incentivos Calidad y
! Habitabilidad / ..)

CRITERIOS DE CALCULO:

e Atender a la legislacion y ordenanzas de
vivienda protegida-VP, y requisitos de las
convocatorias de subvenciones y ayudas
de los Planes Estatal y Autondmico.

En Nijar los mayores obstaculos para la
promocién de VP son la escasez de
recursos de gestidon y el elevado coste de
la construcciéon. Una alternativa es la
venta protegida del suelo de titularidad
municipal para la autopromocion y
autoconstruccidon privada de vivienda
protegida. El montante econdmico
resultante de la venta se destinara al
patrimonio municipal de suelo, a
promover alojamientos protegidos o ala
gestiéon de alquiler social y asequible.
Los beneficiarios deberan estar inscritos
en el Registro-RMDVP.

El impulso y ayudas a la construccion
industrializada pueden contribuir en
abaratar el precio de la construccion
contribuyendo a la venta asequible.

Se facilitard la promocién y gestién
privada de vivienda en regimen de
alquiler y venta asequible.

Colaboracion publico-privada en |Ia
cesion de suelo publico 'y subvenciones
para la promocion y gestidon privada de
viviendas en alquiler.

Aplicacion de los incentivos previstos
en Ley 5/25 para la promocidn privada
de vivienda protegida en suelo
destinado a vivienda libre.

Coste total de construccién y promocién de VP en
150.000€/viv. para 70 m2dutiles (90-92 m2c) sin
anexos. El valor del suelo es el 15% del mdédulo
del régimen de proteccion.

INDICADORES DE SEGUIMIENTO:

¢ |S1: n? de viviendas VP terminadas

e |S2: n2 de personas ayudadas para el acceso a
una vivienda asequible.

e |S4: estimacion de n2 de empleos

SINERGIAS CON OTRAS ACTUACIONES:

e P1.3 Promocién y gestién de alojamientos
dotacionales aplicando ingresos por venta de
suelo publico para autopromocién protegida.

e P.2.1 Aplicacién de ayudas al alquiler.
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P1.2 PROMOCION DE ALOJAMIENTOS DOTACIONALES

DESCRIPCION

Actuaciones de fomento e impulso para
la promocion y gestidn de alternativas de
alojamiento digno, de caracter temporal,
a precios reducidos.

Se trata de edificaciones que constituyen
formulas intermedias entre la vivienda
individual y la residencia colectiva, pero
gque se adaptan adecuadamente a
situaciones, etapas y modos de vida en
los que resulte compatible la vida en
superficies minimas y servicios comunes
compartidos. Por ejemplo personas
residiendo en infraviviendas, jovenes sin
cargas familiares, etc.

Ve

TIPOLOGIA DE ACCIONES

e 1.- Promocion directa de alojamientos
dotacionales sobre suelo destinado a
equipamiento general (no educativo ni
sanitario), para su gestion publica o
privada. Especialmente destinado al
alojamiento por demolicion de los
asentamientos informales existentes.

¢ 2.- Fomento de la vivienda cooperativa
en cesion de uso y otras soluciones
residenciales modelo cohousing,
coliving, alojamientos temporales o
similares, destinadas al arrendamiento,
cesion en uso o al disfrute temporal en
cualquier régimen, ya sea de titularidad
publica o privada, para atraccién de
poblacién y talento.

PMVS-NiJAR 2030 | ACTUALIZACION DEL PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO | AYUNTAMIENTO DE NiJAR

Alojamientos dotacionales municipales construidos

recientemente en Los Grillos.

RETO PRINCIPALY POTENCIALIDADES :

e R1: MAS VIVIENDA A PRECIO ASEQUIBLE

e R2: ATENDER A LA VULNERABILIDAD RESIDENCIAL

e 03:solares urbanizados de equipamiento disponibles.

AMBITO TERRITORIAL :

urbano del municipio).

e AREAS PRIORITARIAS DE VIVIENDA (todo el suelo

e ZONAS DE PRIORITARIAS DE ACTUACION: zonas
de asentamientos informales y paraje Los Grillos.

OBJETIVOS OPERATIVOS PMVS-2040:




En el paraje de LOS GRILLOS el Ayuntamiento dispone

f ) existen varias propuestas urbanisticas y arquitectdnicas para promover suelo municipal
de mas de 4,8 hectareas de suelo

alojamientos dotacionales temporales para personas que residen en asentamientos chabolistas.

CRITERIOS DE CALCULO:

Coste total de construccién y promocién de

CRITERIOS PARA SU DESARROLLO

e Atender a la legislacion y ordenanzas ¢ Se enfoca como un servicio integral de

técnicas para los alojamientos, y a los
requisitos de las convocatorias de
subvenciones y ayudas.

Priorizar los Grupos de Especial
Proteccion en materia de vivienda con
caracter mas vulnerable.

Construir y gestionar simultaéneamente
alojamientos residenciales y
equipamientos sociales y asistenciales.

Los alojamientos dotacionales tendrdn
caracter temporal; por construirse
sobre suelo de equipamiento y con
objeto de fomentar la rotacidn social .

Se fomentara la gestidn publico-privada
con entidades ONG

alojamiento temporal (no como un
alquiler residencial).

Las rentas por el servicio de
alojamiento no superaran el 30% de los
ingresos netos.

Se fomentard la edificacion de
complejos inmobiliarios en la misma
parcela (equipamiento y alojamientos).

En el caso de alojamientos para jovenes
o para atraccion de talento, las
soluciones podran ser minimas (35-40
m2) con servicios comunes. Fomento
de modelos cohousing, coliving,
asistenciales, etc.

alojamientos en 75.000€/ud. para 44 m2utiles (50
m2c). Incluido precio de suelo reglamentario,
honorarios técnicos y gastos de gestién.

INDICADORES DE SEGUIMIENTO:

e |S2: n2 de personas ayudadas para el acceso a
una vivienda asequible.

e |S4: estimacién de n? de empleos

SINERGIAS CON OTRAS ACTUACIONES:

e P1.1 recursos econdmicos que provengan de
ingresos por venta de suelo publico para
autopromocioén protegida.
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P2 AYUDAS AL ALQUILER Y GARANTIA

HABITACIONAL

P2.1 AYUDAS AL ALQUILER

DESCRIPCION

El Plan de Fomento del Alquiler incluye el
desarrollo y puesta en marcha de
programas, medidas y recursos para
aumentar la oferta de vivienda en alquiler
y mejorar las condiciones de acceso de los
ciudadanos en el municipio .

El gobierno municipal presenta recursos
limitados, pero facilitara la tramitacion y
la concrecién en el Area Prioritaria
municipal de las ayudas al alquiler del
PLAN VIVE autonémico y el PLAN ESTATAL
gue se promuevan, con objeto de
contribuir al acceso a la Vvivienda
asequible y a la revitalizaciéon del centro.

TIPOLOGIA DE ACCIONES

Se indican algunas de las actuaciones
identificadas :

e 1: Programa de ayudas al alquiler,
fundamentalmente econdmicas para
personas inquilinas ( pago parcial de la

renta de alquiler de la vivienda
habitual)
e 2: Ayudas al alquiler para Ia

emancipacion de las personas jovenes
(<=35 afios).

e 3: programas de ayudas al alquiler con
opcion a compra de vivienda en este
municipio.
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RETO PRINCIPALY POTENCIALIDADES :

e R1: MAS VIVIENDA A PRECIO ASEQUIBLE

e 04: existencia de numerosas viviendas vacias

e R2: ATENDER A LA VULNERABILIDAD RESIDENCIAL

AMBITO TERRITORIAL :

urbano del municipio).

e AREAS PRIORITARIAS DE VIVIENDA (todo el suelo

OBJETIVOS OPERATIVOS PMVS-2040:

PROGRAMAS



enlos nucleos urbanos se ha B

i

detectado que se pagan
muchos alquileres para
residir en infraviviendas
(habitaciones, locales,
prefabricados, garajes,
chabolas, etc)

y en gran parte con
sobreocupacion

CRITERIOS PARA SU DESARROLLO

CRITERIOS DE CALCULO:

e Atender a los requisitos concretos y

procedimiento de las convocatorias de
subvenciones y ayudas que promuevan
las administraciones autondémica vy
estatal.

Aplicacidn prioritaria al alquiler de
viviendas vacias movilizadas en el
municipio

Programa de contraprestacion a la
ayuda econdmica otorgada mediante
servicios de interés para la comunidad
(pago en especie), que ayuden a la
cohesidn social.

Coordinacidn con los programas de
apoyo social e itinerarios de insercién
laboral existentes para mejorar su
eficacia.

Beneficiarios con ingresos netos
inferiores a 5xIPREM (x5,5 en caso de
personas con discapacidad y x6 en
grado de discapacidad igual o superior
al 30%), yclorioridad en el estrato
inferior del edificio social municipal.

Fomento de alquiler estratégico para
retener a jévenes y facilitar su
emancipacién, apoyo a emprendedores
y atraccion de talento al centro urbano.

Facilitar la solicitud y tramitacion de
Ayudas para el alquiler con opcién a
compra de VP

Se estima un coste total de 250€ /mes de ayuda
publica por cada alquiler, lo que supone 3.000€/
afio/vivienda. El 100% de la subvencién
procedente de Plan Estatal y Autondmico.

INDICADORES DE SEGUIMIENTO:

e |IS2: n? de personas ayudadas para el acceso a
una vivienda asequible.

SINERGIAS CON OTRAS ACTUACIONES:
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P2 AYUDAS AL ALQUILERY
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P2.2 GARANTIA HABITACIONAL Y ERRADICACION DE LA INFRAVIVIENDA

DESCRIPCION TIPOLOGIA DE ACCIONES RETO PRINCIPAL Y POTENCIALIDADES

Disefio de PROGRAMAS DE GARANTIA * 1.-Gestion de los alojamientos y e R1: MAS VIVIENDA A PRECIO ASEQUIBLE
mggllgcﬁyﬁésqeli%e%?ﬁffsnégeraaatgg%%? e « R2: ATENDER A LA VULNERABILIDAD RESIDENCIAL
situaciones temporales de vulnerabilidad * 2.-Ayudas a las personas sin hogar, que

residencial, infravivienda y emergencia residen en infravivienda y con perfil

habitacional. especialmente vulnerable

, AMBITO : AREA PRIORITARIA DE VIVIENDA
El Programa se alinerard con los Planes de ¢ 3.-Avales para la cobertura de impagos. [, AREAS PRIORITARIAS DE VIVIENDA (todo el suelo

Vivienda autondmico y estatal. Con Protocolos de mediacion y resolucion b del L

criterios que permitan aplicar el Fondo de conflictos en situaciones de urbano del municipio). i

Social Europeo-FSE+ y con el Plan de ocupacion ilegal de viviendas. e ZONAS DE PRIORITARIAS DE ACTUACION: zonas
Accion Local de la Agenda Urbana 2030. . 4- A\éudas 3 lla dad%‘&sGiCién de de asentamientos informales y paraje Los Grillos.
Mejora de los protocolos de intervencidn viviendas por entidades para su ‘ 0.

entJre adminisr’éraciones y coordinacion destino al alquiler o cesion de uso OBJETIVOS OPERATIVOS PMVS-2030:

con las ONG con la finalidad de abordar asequible * Facilitar la aplicacién de los programas que
las situaciones de mfrawvu_enda y de promuevan las administraciones autondémica y
precariedad temporal evitando su estatal para las personas en situacion de
consolidacion. vulnerabilidad en el municipio.
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Se dispone de

un modelo de gestion para un o o
Nodo de Acogida e Insercion [NAI) ) )
en Los Grillos ETAPAS IMPLANTACION NAI LOS GRILLOS NODO DE ACOGIDA E INSERCION (NAI)

LOS GRILLOS

El Nodo de Acogida e Insercion “Los Grillos” agrupa unidades residenciales y
formacion reglada para residentes y poblacion externa, aprovechando el
espacio disponible y la alta demanda existente.

Integra ademéds recursos ya existentes en el sector, optimizando su uso y
mejorando sus prestaciones.

destinado a inmigrantes )

. Objetivos: aprovechamiento de los p
(se incorpora en ANEX0 3) | wreimcemm i ()
personal minimo ade asi

como los programas de
socio-laboral y socio-resi

mecanismos  de  coordinacion () | | ey 0s
terinstitucional. A\ | . HABITACIONALES
. UNIDAD BASICA ExisTENTES

ALBERGUE DE
T ACOGIDDA

FORMACION
REGLADA

ETAPA 3 RECURSOS DE PERSONAL Y FINANCIACION

ETAPA 2

Objetivos: consolidacion de los
espa

sp: de formacién reglada e

de mecanismos

st ra la consecucion de

igna ible en el

muni si como centros de
orm tivay dual _

CRITERIOS DE CALCULO:

El 100% de la subvencidn sera procedente de Plan
Estatal y Autondmico.

CRITERIOS PARA SU DESARROLLO

e Atender a los requisitos concretos y
procedimiento de las convocatorias de
subvenciones y ayudas que promuevan
las administraciones autondmica vy
estatal.

tercer sector que
colectivos vulnerables.

trabajen con

e Se debe perseguir que las ayudas
tengan un caracter temporal dirigido a
la superacion progresiva de la situacion
de pobreza y peligro de exclusidon

INDICADORES DE SEGUIMIENTO:

® En el caso de ayudas para realojo en
alojamientos y vivienda social, debe
conllevar la  demolicién de la
infravivienda donde residia.

En el caso de personas vulnerables las
ayudas destinadas a garantizar la
solucion habitacional podra llegar al
100% del coste, y con un plazo maximo
de 5 afios.

Las ayudas podran gestionarse a través
de entidades colaboradoras o del

social.

Para ello deben integrarse las ayudas
en materia de vivienda con itinerarios
de formacion, fomento del empleo e
insercion sociolaboral de las personas
beneficiarias, y realizar un seguimiento
de la eficacia de las mismas.

e |S2: n2 de personas ayudadas para el acceso a
una vivienda asequible.

SINERGIAS CON OTRAS ACTUACIONES:

e P.1.3:la promocion de alojamientos dotacionales
pueden constituir soluciones habitacionales de
gran interés para colectivos vulnerables, mayores
y jovenes .

PMVS-NiJAR 2030 | ACTUALIZACION DEL PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO | AYUNTAMIENTO DE NiJAR

PROGRAMAS

47



P3 REHABILITACION Y REGENERACION

URBANA

P3.1 AYUDAS A LA REHABILITACION

DESCRIPCION

El objetivo principal es aumentar la oferta
de viviendas en alquiler asequible.

Se disefia un programa de fomento e
impulso para la movilizacién de viviendas
vacias privadas para su puesta en el
mercado de alquiler.

Las medidas consisten fundamentalmente
en concentrar estratégicamente las
ayudas en los nucleos urbanos de NIJAR
para la adquisicion, para la rehabilitacién
privada y para el alquiler, siempre que su
objeto sean las viviendas vacias existentes
y el alquiler asequible.

TIPOLOGIA DE ACCIONES

e 1-Ayudas para la Rehabilitacion
privada de vivienda para su mejora
energética, constructiva-funcional, y de
accesibilidad.

e 2.- Ayudas para la adquisicion de
viviendas vacias para su puesta en el
mercado de alquiler asequible

e 3- Programas de intermediacion
publica o privada para la cesién de
viviendas vacias privadas y su gestion
para ofrecerlas en alquiler asequible.
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RETO PRINCIPALY POTENCIALIDADES :

e R1: MAS VIVIENDA A PRECIO ASEQUIBLE
e R3: MEJORAR LA CALIDAD DE VIDA RESIDENCIAL

e 04: existencia de numerosas viviendas vacias

AMBITO TERRITORIAL :

e AREAS PRIORITARIAS DE VIVIENDA (todo el suelo
urbano del municipio).

e ARRUS: dreas origen de los
Colonizacion

Pueblos de

OBJETIVOS OPERATIVOS PMVS-2030:

PROGRAMAS



Gran parte de la infravivienda |,
en los ndcleos urbanos f

lo son por deficiencias
constructivas que

las hacen inhabitables %

CRITERIOS PARA SU DESARROLLO

CRITERIOS DE CALCULO:

* Atender a los requisitos concretos y
procedimiento de las convocatorias de
subvenciones y ayudas.

Los programas publicos de ayudas a la
rehabilitacion privada se aplicaran
prioritariamente a la rehabilitacion y
acondicionamiento de  inmuebles
residenciales que se encuentren vacios
al menos con un afio de antelaciéon. Y
siempre que el objetivo efectivo sea
ofrecerlos en régimen de alquiler al
menos durante 5 afios tras la aplicacién
de las ayudas.

Se estima un gasto publico para
rehabilitacion o acondicionamiento de
inmueble residencial vacio del 80% del
coste, y maximo 10.000€ por vivienda.

e Las actuaciones subvencionables seran

en materia de seguridad, accesibilidad
habitabilidad y sostenibilidad.

La intervencidon podra ser parcial en el
inmueble, siempre que se garantice el
programa minimo de vivienda, y se
Impida el acceso fisico de manera
segura a la parte no acondicionada.

Se priorizard la intervencién en los
inmuebles con fachadas de
arquitectura  tradicional que @ se
rehabiliten y se pongan en valor
conforme a las instrucciones
municipales.

INDICADORES DE SEGUIMIENTO:

una vivienda asequible.

e |IS2: n? de personas ayudadas para el acceso a

SINERGIAS CON OTRAS ACTUACIONES:
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P3.2 REGENERACION Y RENOVACION DE ENTORNOS URBANOS

DESCRIPCION

Desarrollo y puesta en marcha de
programas, medidas y actuaciones para la
conservacion, rehabilitacion, solucién de
accesibilidad, adaptacion  funcional,
salubridad, ahorro energético y mejora de
la sostenibilidad en viviendas y edificios
existentes de uso residencial.

También se incluyen programas de
intervencion en entornos residenciales
delimitados para realizar actuaciones
integrales y coordinadas en
rehabilitacion de edificacion y de espacio
publico,

Fundamentalmente se aplicaran en el
territorio municipal los programas del
Plan Estatal y Autondmico.

Ve

TIPOLOGIA DE ACCIONES

e 1- Actuaciones subvencionadas de
mejora de la accesibilidad en edificios
residenciales; especialmente en los de
altura mayor a PB+3 sin ascensor.

e 2.-Actuaciones de rehabilitacion en
edificios y viviendas para erradicar la
infravivienda en materia de seguridad,
habitabilidad y sostenibilidad.

e 3.-Actuaciones en mejora del espacio
publico de zonas residenciales para
mejorar su accesibilidad, confort
ambiental-climatico y convivencia.

e 4.-Programas de Regeneracion integral
del ambito ARRUS-INC: intervencion
integral en vivienda, equipamiento vy
espacio publico con programas sociales.
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RETO PRINCIPALY POTENCIALIDADES :

¢ R3: MEJORAR LA CALIDAD DE VIDA RESIDENCIAL

e O5: existencia de edificios residenciales sin ascensor

AMBITO TERRITORIAL :

e AREAS PRIORITARIAS DE VIVIENDA (todo el suelo
urbano del municipio).

e ARRUS: dreas origen de los
Colonizacion.

Pueblos de

OBJETIVOS OPERATIVOS PMVS-2040:

PROGRAMAS



las viviendas

de los CENTROS URBANOS de los
Pueblos de Colonizacion

(con interés patrimonial)

requieren una intervencion integral
ARRU en rehabilitacion + espacio
urbano+realojo social,

CRITERIOS PARA SUDESARROLLD CRITERIOS DE CALCULO:
* Atender a los requisitos concretos y * Los Planes en los espacios urbanos
procedimiento de las convocatorias de deben disefiarse con contenido
subvenciones y ayudas. integral:  incluyendo  al  menos
) ) ) actuaciones coordinadas de mejora de
e Las actuauo(?es subvgnglonablesbsledrag la  movilidad, la accesibilidad vy
en materia de seguridad, accesibilida renaturalizacion, de modo que y ,
habitabilidad y sostenibilidad. Los mejoren el atractivo y confort INDICADORES DE SEGUIMIENTO:
beneﬁq;r:jos odran tser tanto Ilas ambiental que potencie la convivencia. e 1S3: n2 de viviendas con acciones de rehabilitacién.
comunidades de propietarios, como los -~ Lo s
propietarios e inquilinos de las * los ARRU-inc deben abordarse con (desglosar accesibilidad,  eficiencia  energética,
viviendas. perspectiva integral; incluyendo conservacion, etc.)
. - actuaciones en materia de acceso a la| o |s4: estimacion de n® de empleos generados.
. Seh gsl‘tjltma!, un gas:cjo publlcod_ﬁpara vivienda, incentivos a la promocién y
rehabilitacion privada en edificios construcciéon, equipamiento comun, DRIA DA 2
residenciales de maximo del 60% del conjuntamente con programas de SINERGIAS CON OTRAS ACTUACIONES:
coste de la actuacién. reaIJojo social de las personas en e Coordinacion entre Programas de garantia
infravivienda. Y coordinarse con las habitacional con estos programas de
actuaciones de disciplina urbanistica. rehabilitacion de edificacion y espacio publico
en entornos vulnerables.
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P4 ASISTENCIA TECNICA Y GESTION

P41 OFICINA TECNICA

DESCRIPCION

Creacion de oficina técnica en materia de
vivienda, mediante refuerzo técnico de
los recursos humanos existentes, y/o
asistencias técnicas especificas, que
tengan por objeto informar al ciudadano
y gestionar los variados programas de
acceso a la vivienda, rehabilitacion y
regeneracion urbanas en el municipio.

Se consideran especialmente necesarios
para el objetivo de erradicacion de la
Infravivienda, promocién de vivienda
publica y regeneracién de entornos
urbanos.

Se incluye un Observatorio de la Vivienda;
como recurso técnico para seguimiento,
actualizacion de diagndsticos,y desarrollo
de los programas del PMVS.

Ve

TIPOLOGIA DE ACCIONES

e 1.-Programas de

difusion y de
acompanamiento técnico y social para
solicitud de las ayudas en las
convocatorias que se programen.

2.- Asistencias técnicas a las
administraciones promotoras de los
programas para su gestion integral y
ejecucion en el término municipal.

3.- Asistencias técnicas para desarrollo
de programas de vivienda vy
regeneracion urbana y solicitud de
financiacion en convocatorias de
ayudas.
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RETO PRINCIPALY POTENCIALIDADES :

e R4: APROVECHAR LOS RECURSOS EXISTENTES Y
GESTIONARLOS

e 02: nuevos sectores urbanizables residenciales
de atractivo supramunicipal.

AMBITO TERRITORIAL :

¢ Todo el término municipal con cardcter general.

* Prioridad de actuacion de informacion y gestion en
AREA PRIORITARIA DE VIVIENDA: suelo urbano
consolidado

OBJETIVOS OPERATIVOS PMVS-2040:

e 2027 - estudio de viabilidad de Oficina Técnica
para Solicitud y gestion de subvenciones en
materia de vivienda

PROGRAMAS



CRITERIOS PARA SU DESARROLLO

CRITERIOS DE CALCULO:

e Se estima que lo mas efectivo es Ia
creacion de equipos técnicos
multidisciplinares.

Procedimiento de contratacion:
personal laboral & contratos de
servicios mediante asistencias técnicas
temporales adscritas a programas.

Objeto integral: Planificacion y Gestidon
de actuaciones. Elaboracion de analisis

previos e informes, certificados,
valoraciones, planes de accion.
Elaboracién de anteproyectos,

proyectos técnicos y direcciones de
obra. Informaciéon y acompafiamiento

social. Busqueda  proactiva de
convocatorias y solicitud de ayudas vy
subvenciones. Seguimiento y gestion.

Las asistencias técnicas se prevén
financiarse al 100% con recursos
municipales, aunque se imputardn
gastos a la gestidon de los programas si
resulta compatible.

INDICADORES DE SEGUIMIENTO:

una vivienda asequib

e |S2: n2 de personas Iayudadas para el acceso a

* |S3: n? de viviendas con acciones de rehabilitacion.

(desglosar accesibilidad, eficiencia energética,
conservacion)
SHNER@H[\S CON OTRAS ACTUACIONES:

Las convocatorias de ayudas (para la

promocion, alquiler, rehbailitacion...) suelen
conllevan procesos de solicitud y gestion que
requieren personal técnico especializado
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ESTUDIOS PREVIOS



Se plantean unos PROYECTOS PILOTO de arquitectura (estudios previos) para
enfocar posibles actuaciones ejemplares y con impacto.

PP]_ V|V| EN DAS PARA JOVEN ES AtlJordan diversos retos del territorio y materializan las ayudas previstas del Estado
y la CCAA.
‘ - Enzonas APV: aplicacion de ayudas a la 5 3 5
Promocion publica y privada ) £
Vivienda protegida para alquiler y venta . %
asequible . VILLAde \/Jf
PP2_ VIVIENDAS CRECEDERAS cam
Q - Enzonas APV: aplicacion de ayudas a la ' “AGM
Promocion publica y privada SR
Vivienda protegida para venta asequible % Q PYEBLOBLANCO *
s i ’ —_— = LAS NEGRAS
PP3_ ARRU-Inc = i
‘ - Enzonas ARRU de los Pueblos de Colonizacion: . N
aplicacion de ayudas a la regeneracion de e Ve
edificio + entorno +social
Renovacion urbana para alquiler asequible . ) z
“ L ]
PP4_ ALOJAMIENTOS DOTACIONALES ?SAN ol
‘ - En paraje de LOS GRILLOS \
Alojamientos dotacionales + equipamientos '
para realojar personas de infraviviendas
demolidas. (alquiler social)

o] 5 10 km
§ L |
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PP1_VIVIENDAS PARA JOVENES

CONCEPTO

Vivienda
o |
garaje
<~

Superficie minima= coste de construccion reducido
Alquiler rotatorio - temporal (7 afios maximo)
Alquiler asequible (aprox. 300€/mes]

L,

Vivienda
2D /3D

Venta asequible (VP-Régimen General)
Permite financiacion de la promocion
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Uno de los principales problemas de Nijar es la retencién y
atraccion de los jovenes en el municipio, en parte motivado por
la falta de vivienda asequible.

Los costes de construccion actualmente son muy elevados. La
promocién de viviendas minimas (1 Dormitorio) permite reducir
costes, y son adecuadas para 1-2 personas en su primera etapa
vital, facilitando el emancipamiento.

Una de las principales dificultades en la promocidon de vivienda
protegida es la financiacion de las viviendas destinadas al
alquiler asequible y la gestién de las mismas.

Las viviendas en alquiler, para cumplir su misién social, deberian
ser rotatorias. Es decir, con alquileres muy econdmicos pero con
limitacién en el tiempo. Ello permite ahorrar durante ese tiempo
para la entrada de una nueva vivienda de mayor superficie.

Las viviendas pequefias favorecen la rotacion, porque lo
habitual es que los hogares vayan creciendo en necesidades de
superficie a lo largo del tiempo.

PROPUESTA: realizar promociones mixtas con viviendas en venta
y en alquiler asequible, de modo que unas ayuden a la viabilidad
de las otras. Las viviendas en alquiler cumplen la funcién vital
para 1-2 personas al inicio de su vida independiente, y permiten
el ahorro, pero se quedan pronto escasas de superficie,
favoreciendo la rotacion de las mismas.

PROYECTOS PILOTO
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DISPOSICION URBANA:

Se plantea sobre una parcela
teorica de la Villa de Nijar.

17 viviendas de 1D _dormitorio :
con plaza de garaje vinculada // ih X R ( ‘ 8
para alquiler muy asequible. V1% e S e i N CAN ¢ T

s
SN B S NI,
¥ )\ | st o > R
AN \ \ IN = = A\
vi | \ < bY N ' SNSS
% N\ R )?

WA DAY\ \ ,,f W ) A4

= S ) A XN\ (

= < ‘A/= N & /A '\.\ A AL/

0
0

4 viviendas de 2D/3D en venta
protegida con plaza de garaje
y trastero vinculados.

==X,

=

W) W J.;\\\"
= il
o
W=

VIVIENDAS PARA JOVENES en NiJAR
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ARCHICAD EDUCATION VERSION

2
o)
2

‘o
2
%
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g
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2
%
Q
-

ANTEPROYECTO DE 21 VIVIENDAS
EN ALQUILER PARA JOVENES

. 0 2 4 6 8 10m. (D 03
Solar municipal Ayuntamiento de Nijar e: 1:200 PLANTA BAJA
Fecha: mayo 2026
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ARCHICAD EDUCATION VERSION

u\\\\\\\\\\\\\

ANTEPROYECTO DE 21 VIVIENDAS
EN ALQUILER PARA JOVENES

. 0 2 4 6 8 1om @ 02
Solar municipal Ayuntamiento de Nijar e: 1:200 PLANTA PRIMERA
Fecha: mayo 2026
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ARCHICAD EDUCATION VERSION

7z
o)
Y
3
%
O
G;
.
5
©)
(s
-
ANTEPROYECTO DE 2] VIVIENDAS N° de plazas: -22 plazas 2,2x4,5m
EN ALQUILER PARA JOVENES *2 plazas grandes 1. 0 2 4 6 s om
Solar municipal Ayuntamiento de Nijar e: 1:200 (D PLANTA GARAJE 04

Fecha: mayo 2026
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PLANTA PRIMERA

PLANTA BAJA

TIPO APARTAMENTO | SUPERFICIE (m?) N°
‘ 1 Dormitorio 42,5 m? 17
56,0 m? 2 Dormitorios 56,0 m2 1
‘ 2-3 Dormitorios 80,3 m? 1
‘ 3 Dormitorios 110,0 m2 5
apartamento en esquina

ANTEPROYECTO DE 21 VIVIENDAS
EN ALQUILER PARA JOVENES

Solar municipal Ayuntamiento de Nijar
Fecha: mayo 2026

N° total apartamentos = 21
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APARTAMENTO TIPO 1

ARCHICAD EDUCATION VERSION

APARTAMENTOS 1 DORMITORIO €:1:100

APARTAMENTO TIPO 2

e: 1:100 f

O

APARTAMENTO TIPO 05
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ARCHICAD EDUCATION VERSION

ENTRADA POR FACHADA SUR-OESTE ALZADO SUR-OESTE_ apartamentos 2-3 dormitorios

ALZADO SUR-ESTE_apartamentos tipo 1 dormitorio

ANTEPROYECTO DE 21 VIVIENDAS
EN ALQUILER PARA JOVENES

Solar municipal Ayuntamiento de Nijar VISTAS Y ALZADOS 06
Fecha: mayo 2026

PMVS-NiJAR 2030 | ACTUALIZACION DEL PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO | AYUNTAMIENTO DE NiJAR PROYECTOS PILOTO ‘ 62



PP2 _VIVIENDAS CRECEDERAS

Vivienda
origen

CONCEPTO

Superficie minima= coste de construccion reducido
Compra asequible (vivienda 1D/2D + posibilidades)

Vivienda
origen

amplia
cion

autoconstruccion
adaptada a las necesidades en el tiempo
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Uno de los problemas principales para la promocion de vivienda
protegida son los elevados costes de edificacion. En los nucleos
urbanos de San Isidro y Campohermoso de NIJAR, el precio medio
actual de venta estd incluso por debajo de los costes de
construccion.

En el dmbito socioecondmico, para gran parte de la poblacién las
necesidades de habitabilidad cambian con el tiempo. Un hogar
suele iniciarse con una o dos personas, que con el tiempo va
incorporando nuevos miembros familiares. Por lo que la
necesidad de superficie habitable va creciendo con el tiempo.

Otra de las dificultades principales en el ambito de la promocidn
de vivienda protegida es la gestion. El alquiler requiere
infraestructura para el seguimiento y el mantenimiento. Sin
embargo la venta asequible presenta dos claras ventajas:

1. No existen costes de gestion ni mantenimiento posterior para
el promotor.

2. Las familias con vivienda en propiedad adquieren un activo
que les proporciona estabilidad y les permitira progresar
econdmicamente.

PROPUESTA: promover una vivienda crecedera para venta. Se
reduce la superficie inicial (40 m2u_1 6 2 dormitorios) pero
ampliable en el tiempo por los propietarios mediante obras no-
estructurales.

PROYECTOS PILOTO
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PLANTA BAJA _ ORIGEN PLANTA ALTA _ ORIGEN
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PLANTA BAJA _ CRECEDERA PLANTA ALTA _ CRECEDERA
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DISPOSICION URBANA:

Sobre parcela tipo de SAN ISIDRO
de 57 m de longitud por 22 de fondo.

Se crea una calle interior publica,
peatonal y arbolada que favorece el
encuentro, la convivencia y la
permeabilidad urbana.

ALZADO ORIGEN

Se realiza la estructura completa y )
unitaria, pero las viviendas en ALZADO CRECEDERO:
origen la ocupan sélo parcialmente, Con el tiempo las viviendas
dejando la mitad del espacio sin solicitaran  licencia  para
cerramientos. crecer. Deberan respetar el

retranqueo de planta baja.
Se crean unos porches en planta
baja entre calles que esperan la Cada ampliacion seré diversa
ampliacion futura. en materiales y colores, pero
la estructura original logra
unificar el conjunto.
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PP5 _ARRU-INC

CONCEPTO Se ha observado que en los centros origen de los Pueblos de

. Colonizacién de San Isidro y Campohermoso de Nijar se estd
PUEBLOS DE COLONIZACION produciendo un auge de sobreocupacién irregular aprovechando
las amplias parcelas, y en muchos casos mediante infraviviendas

.. . destinadas al alquiler, que no reunen condiciones de
Vivienda| con amp“a habitabilidad dignas.

parcela

e La imagen urbana del Pueblo de Colonizacién presenta interés
patrimonial. La arquitectura y urbanismo de estos pueblos esta

E ampliamente reconocida, por su disefio unitario e intencionado.
~
Tendencia observada: e Lainfravivienda en el mismo corazén urbano afecta a la vitalidad
- - - y espacios de identidad de la poblacion. Estas zonas requieren
por consiguiente una regeneracion fisica, ambiental y social.
VlVlenda -3~ - - ] . . ..
con e Lafigura del ARRU (Area de Regeneracion y Renovacion Urbana)
infraviviendas prevista en la Ley 5/2025 de Vivienda de Andalucia, puede
alquiler encajar con dicho objetivo al establecer incentivos y ayudas para
. una inervencion integral y coordinada en edificacion, espacio
\:, urbano y realojos sociales en dreas urbanas degradadas.
Regeneracion urbana a potenciar: e PROPUESTA: delimitar los Pueblos de Colonizacién como ARRUs
preferentes, de modo que simultaneamente a implementar
Vivienda apartamentas + zanas comunes acciones para erradicar la infravivienda, se proponga un marco
prmmpall Cohousing de apoyo e incentivo a los privados para que edifiquen

apartamentos dignos para alquiler en su parcela, con zonas
comunes compartidas, (modelo cohousing), y dentro de las
normativa urbanistica.

+/0na | apartamentos | Manteniendo imagen de INC
COmun J dignos en alquiler Regenerando corazones urbanos
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PARCELA COLONIZACION:

vivienda principal+ 3-4
infraviviendas en alquiler

en el patio.
ARRU-INC - disciplina

urbanistica
INCENTIVOS fi ancian:

* realojos y acompafamiento social
* rehabilitacion edific os
* urbanizacion y espacios publicos

estado actual

INFRAVIVIENDAS en
Campohermoso:

Chabolas en el interior
de una vivienda de
Colonizacion en pleno
centro urbano
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1 2 3

apartamentos alquiler
[ ]

Z0ona comun

APARTAMENTOS en
parcelas de Colonizacion:

Ejemplos de Modulos
minimos de Planta Baja.
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REHABILITACION
PARCELA COLONIZACION:

vivienda principal

+ 3/h apartamentos 40m?
alquiler (250-350€/mes)

equipamiento dotacional

(coworking / zona comun)

calidad en edificacion y
Servicios

modelo coliving: unidades
privadas con servicios
comunes y gestion
profesional

erin_ving: alojamientos
destinados al alquiler

PROYECTOS PILOTO
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PP4 _ ALOJAMIENTOS DOTACIONALES

CONCEPTO e Nijar presenta una grave problematica de asentamientos
irregulares en suelo no urbanizable. La demolicién de los
asentamientos y su erradicacion conlleva aportar una
scl)llucién temporal y digna a las personas que residen en
ellos.

e Se necesitan no soélo alojamientos para dormir y asearse,

........ . sino también equipamientos para desarrollar las otras

% oo : : : funciones humanas (comer, relacionarse, ocio, etc). Ademas
R requieren una atencidén especifica asistencial y de control.

e El Ayuntamiento de Nijar dispone de terrenos en el paraje

. . . .. de Los Grillos donde se han construido ya varios
asentamientos informales de infravivienda alojamientos. El gran reto es su gestién, pero también
existentes resulta necesaria la ordenacion adecuada de su crecimiento.

------
s

su demolicion y erradicacion
conlleva la construccion y gestion de:

s + equipamientos

- : asistenciales =
alojamientos | ¢ formativos  :
sociales : +seguridad :

EI LA N IYIQQIrltIr:Qll EEEN .E
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PROPUESTA: ordenar el

suelo municipal para

edificar alojamientos

dotacionales que ll_
faciliten los requisitos de o
control y seguridad, pero

que también constituyan

espacios saludables,

ventilados y dignos.

El Ayuntamiento dispone
de varios anteproyectos;
todos ellos incluyen
alojamientos con zonas
verdes, equipamientos
sociales, asistenciales y
de formacion. Se sefiala
un exrtracto de los
aportados en el
desarrollo del proyecto
Observatorio ODS-NIJAR.
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1.- fundacion almeria tierra abierta

PROYECTOS PILOTO
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MODULO LOS GRILLOS MODULO TARIQUEJO MODULO ALOJAMIENTO TEMPORERO COSTA DE HUELVA
¥ 7.64 ¥
[}
<
[a)
< ¥
8 ¥ 356
£ J & 2.50 L]
w B
o 2.39 &l
= o
zZ
w
: ; ah
< ChE g T
o o ol | 565 @
2 E A
w [
2 ]
[}
w
2
a .39
g ; 525 1T
¥ 3.06 ¥ 4.58
USUARIOS: 204 | N° DE DORMITORIOS: | 1 SUP/COCINA: | 14,5 USUARIOS: 4 N° DE DORMITORIOS: | 2 SUP/COCINA: | 16,4 USUARIOS 4 N° DE DORMITORIOS: | 2 | SUP/COCINA: | 18,1
M2 CONSTRUIDOS:| 33 USUARIOS/DORM: 4 SUP/DORM: 10,4 M2 CONSTRUIDOS:| 50 USUARIOS/DORM 2 SUP/DORM 10,4 M2 CONSTRUIDOS:| 57,8 | USUARIOS/DORM: 2 SUP/DORM: 9,5
SUP/USUARIO! 16,5 | SUPTOTAL: 28,1 supBaNO: | 3.2 SUP/USUARIO! 12,5 | SUP/TOTAL: 41,4 suPBARO: | 4.2 SUP/USUARIO: 14,45 SUP/TOTAL: 46 | supBARO: | 4.8
MODULO ALOJAMIENTO TEMPORERO COSTA DE HUELVA MODIFICADO MODULO ALOJAMIENTO TEMPORERO COSTA DE HUELVA MODIFICADO
* 7.36 *
N > * La Unidad de Alojamiento propuesta, basada en experiencias exitosas
y las conclusiones del programa, combina funcionalidad, confort y
eficiencia de coste. Sus caracteristicas principales son:
<
s - Dormitorios: Dos dormitorios para 4 personas, ampliables a 6 en
= S casos puntuales, con espacio de almacenamiento individual
o ol - Espacio de almacenamiento: Cada usuario dispone de dos
O modulos de armario para ropa y enseres personales.
o J - Bafio: Un bafio completo, con lavabo exterior para permitir el uso
E S5 1 //“ ’\ simultaneo de dos personas.
i} 5l - oy 5 - Zona de estancia interior/exterior: Cocina y 4rea de estancia
S ©| @ i EDT ©| funcional, reducida respecto a otras propuestas, que permite
< - incorporar un porche cubierto exterior.
8 - Espacio exterior: Util para guardar bicicletas, pequefio tendedero
] D@ b= b= y area de estancia durante gran parte del afio; fomenta la
3 5 g ] relacion erirs veonos
w
[a] — Médulo prefabricado, versatil y apilable. Estructura economica y rapido
a f— 538 de ejecutar que permite agrupar unidades, generar volumenes
<D( urbanos atractivos y ampliar posteriormente seglin necesidades.
> 5 &
E " i 7.36
Se proponen dos variantes:
USUARIOS: 4 N° DE DORMITORIOS: | 2 SUP/COCINA: 13,4 USUARIOS: 4 N° DE DORMITORIOS: | 2 SUP/COCINA: (17,8 - Para 4 usuarios. Con un porche exterior para guardar las
bicicletas
M2 CONSTRUIDOS: | 51,3 USUARIOS/DORM: 2 SUP/DORM: 10,4 M2 CONSTRUIDOS: | 51 USUARIOS/DORM: 2 SUP/DORM 10,4 - Para 6/8 usuarios. El porche exterior pasa a formar parte del
salon ya que se necista mas superficie por usuario en las zonas
SUP/USUARIO! 12,8 | SUPTOTAL: 38,4 | sUP/BARIO 42 SUP/USUARIO! 12,75 SUP/TOTAL 439 supBANO: |5.3 comunes
[se INCOrpora | ANTEPROYECTO TECNICO DE LAS INFRAESTRUCTURAS PARA EL ALOJAMIENTO TEMPORAL EN LOS GRILLOS, CON CARGO A LA SUBVENCION PARA EL IMPULSO DE LA AGENDA 2030 DE LAS EE.LL.
|a propu esta | TraBAJO REALIZADO POR FINANCIACION PROMOTOR UNIDADES DE ALOJAMIENTO ESCALA
1:100
completa en XA ﬁ; e Y 0 s
W ABIERTA CSEUSAR REE T e Ry S % 2030 I | | | I I
ANEXO 3] H (g 12.03.26
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(0ASIS):

Los alojamientos se disponen en torno a un espacio
circular de encuentro y con arbolado, y desde el que
se accede a todos los equipamientos asistenciales,
sociales y de formacion, dispuestos en planta baja.

Los alojamientos se abren tanto al interior comun
como al paisaje exterior, recibiendo luz a cualquier
hora del dia y ventilacion cruzada.

El modelo compacto y la prefabricacion consiguen
una mayor eficacia de los costes en construccion y
mantenimiento

Ty &
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4.2.- aletheia geosolutions s.I.

Cada edificio circular tiene capacidad
para alojar a 280 personas.

ESPACIO COMUN de encuentro y convivencia:

ALOJAMIENTOS residenciales:
planta 13y 22

TR R NPl

T AR

" Jzonas
deportivas

DOTACIONES sociales

y asistenciales: planta BAJA:

PROYECTOS PILOTO
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O (@)
n

en espacios para\4 camas, con
aseo, ducha e inodorg. Modulos de
armarios para enseres que
mejoran la privacidad.

Ventanas al exterior y acceso por
pasarelas desde el espacio
central  comun.  Ventilacién
cruzada
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4.3.- digital modelling s.l.

(Pueblo nuevo:

Se han disefnado unos
modulos
prefabricados que
pueden componer
diversas tipologias de
alojamientos.

La agrupacion flexible
de ellos permite una
ordenacion que
integra plazasy
equipamientos

PMVS-NiJAR 2030 | ACTUALIZACION DEL PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO | AYUNTAMIENTO DE NiJAR PROYECTOS PILOTO 75
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PARTICIPACION CIUDADANA



PARTICIPACION

edad residencia

mentre 30-50 afios

B menor de 30 afios mayor de 50 afios

M en Sanlsidro

men Campohermoso M en Nijarvilla

METODOLOGIA

La estrategia de participacion del PMVS se ha compuesto
fundamentalmente de una encuesta subjetiva, para analizar la
valoracién cualitativa y subjetiva de los datos (objetivos) obtenidos
por el analisis, y poder establecer un diagndstico mds acertado.

ENCUESTA DE DIAGNOSTICO Y PROPUESTA

e En el cuestionario se incluyen no sélo aspectos relacionados con
la vivienda, sino también otros retos y estrategias generales del
municipio, con objeto de conocer la Importancia de la vivienda
respecto a estos otros aspectos globales del territorio.

e En la encuesta se solicita la valoracién entre 0-10 a escala
municipal y a nivel personal, con objeto de conocer la percepcién
subjetiva de la realidad, pero también la importancia relativa
cuantitativa entre los diversos asuntos.

* La consulta se ha disefiado con caracter anénimo y subjetivo. No
obstante, se obtienen datos de ocupacion, edad, género y barrio
de residencia para poder filtrar los resultados y analizar si existen
desviaciones de interés debido a alguno de estos factores.
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en Almeria

fl valoracion de ACTUACIONES

20
18
16
14
12
10

8

6
4
2
0

ocupacion

B AMADE CASA
= TRABAJADOR /A
EMPRESARIO /A

8,44

7,50

8,40

AYUDAS € PARAAYUDAS € PARA  CONSTRUIR
EL ALQUILER REHABILITAR LA
VIVIENDA

género

mJUBILADO /A B mujer mhombre

= ESTUDIANTE/ EN PAru

PRIORIDAD
[ INTERES
9,50
8,60
7,50
7,30 7,00
9,20
’ 8,70 810
7,50 6,80 g
ELIMINAR LA MEJORAR REHABILITARY INCENTIVAR A

LA INICIATIVA
PRIVADA

NUEVAS INFRAVIVIENDA ATRACTIVO DEL
VIVIENDAS DE ESPACIO
VPO URBANO

ALQUILAR
VIVIENDAS
VACIAS
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ENCUESTA SUBJETIVA

NADA / POQUISIMO / EN ABSOLUTO
NORMAL / NI MUCHO NI POCO
MUCHISIMO / IMPORTANTISIMO / TOTALMENTE

0
5
10

VALORE CUAL ES LA IMPORTANCIA DE ESTOS

PROBLEMAS GENERALES DE ROQUETAS D(I)E %AR:

EL DESEMPLEO O LAFALTA DE TRABAJO

QUEEL TURISMO SOLO VIENE EN VERANO

QUE ES DIFICIL ACCEDER A UNA VIVIENDA

TRANSORTE PUBLICO INSUFICIENTE

HAY PROBLEMAS DE CONVIVENCIA SOCIAL

REFIERA OTRO:

VALORE EN SU OPINION LOS PROBLEMAS DE

LA VIVIENDA EN NIJAR

0-10

VIVIENDAS EN MAL ESTADO O INCOMODAS

FALTADE AYUDAS PARAREHABILITAR

TRABAS ADMINISTRATIVAS / NORMATIVA

ESCASA OFERTA DE ALQUILER ASEQUIBLE

DEMASIADOS GASTOS DE MANTENIMIENTO

VIVIENDAS OKUPADAS, VACIAS O EN RUINA

DE LAS SIGUIENTES ACTUACIONES PARANIJAR

VALORE DE 1-10 SU INTERES :

0-10

AYUDAS € PARAEL ALQUILER

AYUDAS € PARAREHABILITAR LA VIVIENDA

CONSTRUIR NUEVAS VIVIENDAS DE VPO

ELIMINAR LA INFRAVIVIENDA

MEJOJAR ATRACTIVO DEL ESPACIO URBANO

REHABILITAR Y ALQUILAR VIVIENDAS VACIAS

INCENTIVAR ALA INICIATIVA PRIVADA

ACTUALMENTE DE NiJAR:

VALORE QUE ES EN SU OPINION LO MEJOR

0-10

LUGAR ATRACTIVO PARAVIVIR Y TRABAJAR

EL ENTORNO NATURAL Y PAISAJE

LOS SERVICIOS Y EQUIPAMIENTOS

EL CLIMA DURANTE TODO EL ANO

TRANQUILIDAD / QUE SE ESTA A GUSTO

REFIERA OTRO:

SU VIVIENDA EN NiJAR:

VALORE EN SU OPINION LAS NECESIDADES DE

0-10

MEJORAREL AISLAMIENTO FRIO-CALOR

MODERNIZARLAS POR DENTRO 'Y FUERA

CONSEGUIR MAYOR ESPACIO

MEJORAR ACCESIBILIDAD / ASCENSORES

ADAPTARLA PARA PODER TELETRABAJAR

REQUIERE UNA REHABILITACION INTEGRAL

E DE LAS SIGUIENTES ACTUACIONES PARANIJAR

VALORE DE 1-10 SU PRIORIDAD:

0-10

AYUDAS € PARAEL ALQUILER

AYUDAS € PARAREHABILITAR LA VIVIENDA

CONSTRUIR NUEVAS VIVIENDAS DE VPO

ELIMINAR LA INFRAVIVIENDA

MEJOJAR ATRACTIVO DEL ESPACIO URBANO

REHABILITAR Y ALQUILAR VIVIENDAS VACIAS

INCENTIVAR ALA INICIATIVA PRIVADA
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PARA EL FUTURO DE NiJAR:

B PMVS-NIJAR 2030

PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO

| NIJAR

VALORE EL INTERES DE LAS SIGUIENTES ACCIONES

INTERES  0-10

REVITALIZAR LOS CENTROS URBANOS

MEJORAR EL ATRACTIVO DE CALLES Y PLAZAS

PUESTA EN MARCHA DE VIVIENDAS VACIAS

MEJORAR LA INTEGRACION SOCIAL

ATRAER TURISTAS -VISITANTES TODO EL ANO

REFIERA OTRA:

EVALORE EN SU OPINION LA IMPORTANCIA DE ESTOS

RECURSOS PARA MEJORAR EL PARQUE DE VIVIENDAS:

0-10

AYUDAS ECONOMICAS

PLANES INTEGRALES PARA BARRIOS O ZONAS

FACILIDADES PARA SOLICITAR Y GESTIONAR AYUDAS

APOYO TECNICO DE ARQUITECTOS PARA PROYECTOS

UNA OFICINA TECNICA EN MI BARRIO

datos estadisticos:

OCUPACION ACTUAL: RANGO DE EDAD
[ ]AMADE CASA 6 JUBILADOS mayor de 50 afios| |
| |EMPRESARIO /A entre 30 y 50 afios
|| TRABAJADOR /A menor de 30 afios
ESTUDIANTE/EN PARO HOMBRE GENERO
[ | DESEMPLEADOIA | MUJER
ELACION CON SU VIVIENDA ACTUAL:
PROPIETARIO VIVE CON SUS PADRES
[ |EN ALQUILER OTRO
MUNICIPIO / NUCLEO EN EL QUE RESIDE:
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d RETOS O PROBLEMAS DE NiJAR:

HAY PROBLEMAS DE CONVIVENCIA SOCIAL 8,70

EL TRANSORTE PUBLICO ES INSUFICIENTE 7,80

QUEES DIFICIL ACCEDER A UNA VIVIENDA 9,50

QUE ELTURISMO SOLO VIENE EN VERANO 7,10

EL DESEMPLEO O LAFALTADETRABAJO 4,50

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

#] LO MEJOR DE NiJAR

TRANQUILIDAD / QUE SE ESTA A GUSTO 7.30 |
EL CLIMA DURANTETODO EL ANO 7.90 |
LOS SERVICIOS Y EQUIPAMIENTOS 7.50 |
EL ENTORNO NATURAL Y PAISAJE 8.20 |
LUGAR ATRACTIVO PARA VIVIR Y TRABAJAR 8,10 |
0 2 4 6 8 10
k) INTERES DE LOS OBJETIVOS PARA EL FUTURO DE NiJAR
ATRAER TURISTAS -VISITANTES TODO EL ANO 8,20
MEJORAR LA INTEGRACION SOCIAL 9,20
PUESTA EN MARCHA DE VIVIENDAS VACIAS 8,10
MEJORAR EL ATRACTIVO DE CALLES Y PLAZAS 8,80
REVITALIZAR LOS CENTROS URBANOS 8,40

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
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3IPROBLEMAS DE LA VIVIENDA EN NIJAR :

VIVIENDAS OKUPADAS, VACIAS O EN RUINA 8,30

DEMASIADOS GASTOS DE MANTENIMIENTO 8,10
ESCASA OFERTA DE ALQUILER ASEQUIBLE 9,30
TRABAS ADMINISTRATIVAS / NORMATIVA 6,50

FALTA DE AYUDAS PARA REHABILITAR 7,20
VIVIENDAS EN MAL ESTADO O INCOMODAS 8,80
4 6 8 10
) NECESIDADES DE SU VIVIENDA

REQUIERE UNA REHABILITACION INTEGRAL 7,95
ADAPTARLA PARA PODER TELETRABAJAR 6,80
MEJORAR ACCESIBILUDAD/ ASCENSORES 6,70

CONSEGUIR MAYOR ESPACIO 8,38

MODERNIZARLAS POR DENTRO Y FUERA 7,80
MEJORAR EL AISLAMIENTO FRIO-CALOR 8,90

5] IMPORTANCIA DE ESTOS RECURSOS PARA MEJORAR EL PARQUE DE VIVIENDAS:
UNA OFICINA TECNICA PERMANENTE EN EL BARRIO .69 |

APOYO TECNICO DE ARQUITECTOS G20y
FACILIDADES PARA SOLICITAR YGESTIONAR AYUDAS IS0
PLANES INTEGRALES PARA BARRIOS O ZONAS I s J0 s s
AYUDAS ECONOMICAS s e

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
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RESUMEN EJECUTIVO

El presente estudio analiza la situacién de la infravivienda en los principales nucleos de
la comarca de Nijar, abarcando Campohermoso, San Isidro, Atochares y Las Casillas,

El Viso, El Barranquete, La Joya de Agua Amarga y Puebloblanco.

Este diagndstico cuantifica y analiza la infravivienda en los nucleos del término
municipal de Nijar con un nivel de detalle y rigor metodoldgico sin precedentes en el
municipio. Los datos obtenidos confirman que el fendbmeno tiene caracter estructural
y que afecta a mas de un quinto de la poblacién de los nucleos estudiados, sin contar

la poblacion residente en asentamientos chabolistas.

Figura 1 Indicadores clave del diagnéstico de infravivienda.

Los datos agregados revelan tres realidades complementarias que no pueden

disociarse en el analisis.

En primer lugar, la infravivienda es un problema de escala municipal: afecta a todos
los nucleos estudiados, desde los de mayor dimension Campohermoso y San Isidro,
con mas de 200 unidades cada uno hasta los mas pequefos, donde la incidencia

relativa puede alcanzar el 100 % de la poblacién.

En segundo lugar, la tipologia dominante es la inhabitabilidad (H), es decir, la
ocupacién residencial de espacios que nunca fueron concebidos para ese uso:
cocheras, locales, casetas agricolas, cortijos sin adecuacion. Esto revela una crisis

de oferta mas que un simple deterioro del parque existente.

En tercer lugar, el fenomeno esta indisolublemente ligado al modelo econdmico del
municipio: la llegada constante de mano de obra migrante que no encuentra

alojamiento adecuado.

+
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1 INTRODUCCION Y OBJETO DE ESTUDIO

El presente informe sintetiza, consolida y desarrolla los resultados del diagndstico de
infravivienda llevado a cabo en el marco de la Actuacién 1.5 del Proyecto Observatorio
ODS-Nijar. El ambito territorial comprende los nucleos de Campohermoso, San Isidro
de Nijar, Puebloblanco, Atochares y Las Casillas, El Viso, El Barranquete y Cortijo

Los Murcia (La Joya de Agua Amarga).

Nijar es uno de los municipios de mayor extension territorial de Espafa, con una
economia fuertemente anclada en el sector agricola. Este modelo productivo ha
generado, a lo largo de décadas, flujos migratorios de gran magnitud y el desarrollo
de nucleos diseminados. El resultado es un territorio marcado por: barrios
urbanizados con alta densidad de infravivienda conviven con entornos rurales

dispersos de dificil acceso e intervencion.

Desde esta perspectiva, la infravivienda no se limita a la existencia de edificaciones
deterioradas. Abarca también situaciones en las que una vivienda formalmente
construida deja de ser adecuada por la acumulacién de subdivisiones interiores, la
transformacién de cocheras o patios en alojamiento permanente, o la ausencia de
condiciones materiales minimas de seguridad, salubridad, ventilacién, intimidad y

estabilidad residencial.

El objeto principal del estudio es cuadruple: identificar y cuantificar las infraviviendas
presentes en los nucleos analizados; caracterizar sus tipologias y la poblacién
afectada; aportar una lectura territorial que permita priorizar actuaciones; y
proporcionar una base para la actualizacién del Plan Municipal de Vivienda y Suelo
(PMVS), la coordinacion con el Plan EASEN y el disefio de intervenciones municipales

e interinstitucionales.
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2 METODOLOGIA Y TRABAJO DE CAMPO

2.1 Enfoque metodologico
La metodologia aplicada combina técnicas de investigacion social cualitativas con

herramientas de analisis cuantitativo y espacial, articuladas en seis fases
secuenciales y complementarias. Esta aproximacién mixta responde a la naturaleza
del objeto de estudio: la infravivienda es, al mismo tiempo, un fenébmeno fisico,
cuantificable y cartografiable y un fendmeno social, que sélo se comprende en toda

su complejidad a través del contacto directo con las personas y el territorio.

Inspeccion directa in situ. Visitas sistematicas a calles, viviendas, cocheras, patios,
cortijos de todos los nucleos del estudio y algunos diseminados. En los casos en que
fue posible y con consentimiento, las inspecciones incluyeron el interior de las

viviendas, con apoyo de Proteccion Civil.

Entrevistas sociales. Entrevistas semiestructuradas con personas residentes,
informantes clave del vecindario y profesionales de los equipos de intervencién social,
para obtener informacion sobre régimen de tenencia, costes del alquiler, acceso a

suministros, composicion del hogar y situacion administrativa.

Registro fotografico sistematico. Documentacion visual por zonas que recoge el
estado exterior e interior (cuando fue posible) de las edificaciones. Las imagenes
constituyen evidencia directa de las condiciones detectadas e ilustran los informes

especificos por nucleo.

Georreferenciacion de casos. Incorporacion de cada unidad residencial identificada
a una base de datos SIG (Sistema de Informacion Geografica) georreferenciada y
atributos descriptivos: tipologia, numero estimado de ocupantes, régimen de tenencia,

acceso a suministros y nivel de urgencia de intervencion.

Analisis espacial. Aplicacion de herramientas de geoestadistica y analisis de
densidad para identificar focos de concentracion, delimitar areas, detectar patrones

de distribucion territorial y estimar la poblaciéon en cada ambito.

Coordinacién técnica-social. Reuniones periddicas entre la Direccion de Servicios

sociales, Trabajadora Social, la Asistencia Técnica, Urbanismo, el Arquitecto

+
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Municipal para contrastar la informacién de campo con los datos del SIG y ajustar

progresivamente la clasificacion de las unidades residenciales.

2.2 Clasificacion R-H-S

Se ha utilizado un sistema tripartito de clasificacion operativa que ordena la
heterogeneidad del fendbmeno en tres tipologias, asignando un coeficiente de
ocupacion, vinculado a cada una de ellas a lineas de actuacion diferenciadas. Cuando
una unidad residencial podria encajar en mas de una categoria, se la asigna a aquella

que expresa el déficit principal o el déficit mas determinante para sus ocupantes.

Tipo  Denominacion Criterio de clasificacién Coef. ocupacion

Viviendas en las que se observan
deficiencias constructivas que requieren
rehabilitacién en distintos grados. Se
recomienda realizar una inspeccién técnica
especializada para evaluar las condiciones
del inmueble.

R Rehabilitacion 2 personas / unidad

Espacio sin condiciones minimas de
habitabilidad: carencia de bano, cocina,
ventilacion, iluminacion, saneamiento o
suministros. Incluye chabolas, locales,
cocheras y casetas agricolas habilitadas para
uso residencial.

H Inhabitabilidad 3 personas / unidad

Densidad residencial muy superior a la
capacidad del inmueble: subdivisiones
irregulares, alquiler por habitaciones o
S Sobreocupaciéon  camas, uso habitacional de patios, cocheras 8 personas / unidad
0 anexos. Los informes de campo
documentan de 7 a 35 personas por unidad
original.

Tabla 1 Clasificacion R-H-S: criterios y coeficientes de estimacion de poblacion.

Los coeficientes son medias establecidas a partir de las tendencias observadas en el
estudio de campo. Los informes especificos documentan que las cifras mas
significativas corresponden a las categorias Hy S, la estimacion de 3.776 personas
afectadas debe considerarse un limite inferior del fenédmeno real.
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Conviene también subrayar que el estudio tiene caracter de fotografia rigurosa del
periodo analizado. Dada la elevada rotacion de residentes, la naturaleza cambiante
de la ocupacion y la dificultad de acceso a algunos ambitos (apoyo de imagen aérea),

el diagnostico es necesariamente dinamico y requiere actualizacion periodica.

Figura 2 Analisis de categorias predominantes en el nucleo urbano de Campohermoso (Nijar).

Esta informacion recopilada para realizar el analisis ha quedado reflejada en planos
generales de cada nucleo, donde se representa la categoria predominante en cada
zona en relacion con todos los nucleos estudiados. Y planos de detalle de cada nucleo,

donde cada circulo corresponde (al entorno de ubicacién) de una vivienda.
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3 RESULTADOS CUANTITATIVOS

3.1 Magnitud del estudio
El estudio ha identificado un total de 780 infraviviendas en los nucleos analizados,

que afectan a una poblacion estimada de 3.776 personas. Esta cifra representa el
20,15 % de la poblacion total del conjunto de nucleos estudiados (18.744 habitantes

registrados).

El analisis no incorpora en el coémputo principal la poblacion residente en los 18
asentamientos informales detectados, que suman aproximadamente 1.350 personas

adicionales en condiciones de infravivienda.

Figura 3 Distribucion de las 780 infraviviendas por tipologia R-H-S

La categoria predominante es la inhabitabilidad (H), con 368 unidades (47,2 % del
total), seguida de la sobreocupacioén (S), con 308 (39,5 %), y rehabilitacion (R), con
104 (13,3 %).
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3.2 Distribucion por nucleos

Figura 4 Infraviviendas por nucleo y tipologia (barras proporcionales al valor absoluto).

Total Total

o 0,

Nucleo Infrav. Viviendas ‘0 Infrav.

Campohermoso 24 98 97 219 2.614 838 1.118 13,04
‘:’lf,}gr's“m e 23 98 103 224 2,078 10,78 1.164 15,43
El Barranquete 20 63 14 97 201 48,26 341 74.29
El Viso 21 45 25 91 173 52,60 377 62,42
Puebloblanco 9 28 25 62 177 35,03 302 46,68
Las Casillas 4 19 19 42 86 48,84 217 95,59
Vistabella 0 0 23 23 72 31.04 184 60,93
Atochares 3 7 2 12 131 9.16 43 12,18
La Joya (Cjo. Los 10 0 10 10 100 30 100

Murcia)

5.542 14,07 % 3.776 20,15 %

Tabla 2 Sintesis estadistica ampliada por nucleo.
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Figura 5 Concentracién de personas afectadas por infravivienda en los nucleos de estudio.

3.3 Incidencia relativa: los nucleos con mayor incidencia
Los nucleos de menor tamafo presentan tasas de afectacién elevadas que los

convierten en enclaves de vulnerabilidad habitacional.
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Figura 6 Porcentaje de poblacion afectada por infravivienda en cada nucleo (cifra: personas afectadas
estimadas).

La Joya (Cortijo Los Murcia) presenta una tasa de afectaciéon del 100 %, lo que
significa que la totalidad de sus 30 habitantes reside en condiciones de infravivienda,
en este caso, viviendas autoconstruidas, con electricidad inestable y aislamiento
geografico. Las Casillas de Atochares alcanza el 95,59 %, El Barranquete el 74,29 %

y El Viso el 62,42 %.

Figura 7 La Joya (Cortijo Los Murcia)
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4 PATRONES ESTRUCTURALES DETECTADOS

El analisis transversal de los informes especificos de cada nucleo permite identificar
seis patrones recurrentes que caracterizan el fenémeno de la infravivienda en Nijar.
Estos patrones no son independientes entre si: se superponen, se retroalimentan y
configuran un entramado residencial de gran complejidad que sélo puede abordarse

eficazmente desde una perspectiva multidimensional.

Figura 8 Esquema sinéptico de los seis patrones estructurales de la infravivienda en Nijar.

4.1 Ocupacion de espacios no residenciales

El patron mas extendido es la conversion residencial de espacios donde se alojan
personas. Esta transformacién aparece de forma sistematica en todos los nucleos
estudiados y adopta formas diversas segun el tejido urbano: cocheras de duplex
habilitadas como dormitorios colectivos; chabolas levantadas en patios interiores con
materiales inapropiados; casetas de aperos y cortijos sin adecuacién técnica
reconvertidos en residencia y locales comerciales con persiana habilitados para

alojamiento colectivo de hombres solos.

4.2 Mercado informal de alojamiento
Estrechamente vinculado al patron anterior, en todos los nucleos se ha constatado la
existencia de un mercado informal de alquiler que opera completamente al margen

de la regulacién administrativa y contractual.

El caso mas documentado es el propietario conocido en Campohermoso como "El
Charpas", que posee cocheras en Calle Gerona (cinco cocheras con 40 camas a 120

euros por plaza), chabolas en la Plaza del Mercado (11 unidades sin agua ni luz),
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viviendas subdivididas en la zona de Colonizacién y varios inmuebles en San Isidro,

todos sin contratos formales y con cobros en efectivo.

4.3 Déficits en suministros basicos
Los informes documentan tres modalidades principales de déficit: enganches a la red

eléctrica con cableado expuesto que presentan condiciones no regladas y requieren
evaluacion técnica; abastecimiento de agua mediante bidones rellenados con camion

cisterna y pozos ciegos compartidos, que generan humedades en las viviendas.

4.4 Autoconstruccion
En todos los nucleos se han documentado construcciones realizadas por los propios

residentes, utilizando materiales propios del entorno agricola: plasticos de
invernadero, chapas metalicas, palés, tablas, bloques de hormigdn sin revestir. Estas
construcciones presentan déficits constructivos significativos: ausencia de
aislamiento térmico adecuado, carencia de ventilacion e iluminacion natural

suficientes, y una baja resistencia frente a condiciones meteorolégicas adversas.

4.5 Hacinamiento

El hacinamiento es una constante en practicamente todos los nucleos analizados,
aunque su intensidad varia significativamente. Las situaciones mas destacadas
documentadas incluyen las cocheras de Calle Gerona (Campohermoso), con 7 a 10
personas por cochera; la antigua Residencia "La Milagrosa" con 23 personas en
cuatro modulos; las chabolas de la Plaza del Mercado de Campohermoso con 11
unidades en un unico recinto; y las viviendas de colonizacion de San Isidro
subdivididas en hasta 10 unidades que albergan simultaneamente entre 25 y 35
personas, con contadores de agua y electricidad compartidos. En Las Casillas de
Atochares se han identificado dos duplex propiedad de un unico propietario que los

destina integramente al alquiler de camas y habitaciones con fines lucrativos.

4.6 Elcirculo de exclusion residencial
El analisis social de cada nucleo desvela que la infravivienda no es unicamente un
problema de vivienda: es el nodo central de un sistema de exclusion multidimensional

en el que cada déficit agrava los demas aspectos de la vida diaria.
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La ausencia de contrato formal de arrendamiento bloquea el acceso a recursos y
servicios. La irregularidad administrativa impide renovar el permiso de residencia, lo
gue a su vez obstaculiza el acceso al empleo formal. La precariedad laboral impide

acceder a la vivienda normalizada, cerrando el circulo.

4.7 Exposicion de referencias fotograficas de los nucleos estudiados

llustracion 1 Atochares

llustracién 2 Campohermoso
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llustracion 3 Campohermoso

llustraciéon 4 San Isidro

Ayuntamiento de Nijar
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llustracién 5 San Isidro

llustracion 6 Puebloblanco
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llustracion 7 EI Viso

llustracién 8 El Barranquete

' Ayuntamiento de Nijar
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llustracién 9 El Barranquete

llustracién 10 El Barranquete

El Cortijo Los Murcia se caracteriza por infraviviendas autoconstruidas por los propios
residentes. Muchas de estas construcciones presentan acceso limitado a servicios

basicos. Entre ellas se identifican 10 unidades reconstruidas.
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llustracion 11 La Joya de Agua Amarga

Ayuntamiento de Nijar
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5 DISTRIBUCION TERRITORIAL POR NUCLEOS

A continuacién, se describe la situacion especifica de cada ambito, con base en los

informes de campo.

5.1 Campohermoso.
Campohermoso concentra la segunda mayor bolsa de infravivienda del municipio en

términos absolutos (219 unidades / 1.118 personas) y la red mas diversificada en
cuanto a tipologias. La problematica se articula en torno a tres focos principales.
Camino del Calvo, entre el IES y el Colegio, agrupa viviendas en estado deteriorado,
muchas de ellas propiedad de particulares. Las Casas de Colonizacion y la Plaza del
Mercado constituyen la zona de mayor concentracion: viviendas subdivididas en hasta
diez unidades, patios ocupados por chabolas de plastico y chapa, y situaciones
documentadas de 25 a 35 personas por inmueble original. Calle Gerona, cinco
cocheras que alojan 40 camas a 120 euros por plaza, ilustra la escala del mercado

informal de alojamiento.

5.2 Vistabella
Vistabella, clasificada como suelo urbano dentro del diseminado de Campohermoso,

presenta 23 infraviviendas de tipo S (sobreocupacion) que afectan al 60,93 % de su
poblacion. La zona presenta una apariencia exterior relativamente normalizada,
duplex aparentemente consolidados, que oculta una realidad de alta densidad de
ocupacion: viviendas subdivididas mediante obras internas, cocheras habilitadas sin
ventilacion, y contratos verbales. Este caso ilustra cémo la infravivienda puede quedar

invisible tras fachadas aparentemente normalizadas.

5.3 Sanlsidro de Nijar
San lIsidro es el nucleo con mayor numero de infraviviendas del municipio 224

unidades / 1.164 personas y el que presenta mayor diversidad tipoldgica. El informe
especifico estructura el territorio en tres areas de concentraciéon donde coexisten
simultaneamente cocheras habilitadas en los bajos de duplex, viviendas de
colonizacion con patios con chabolas, locales comerciales habitados, viviendas
antiguas en estado deteriorado, parcialmente acondicionadas por sus propios

ocupantes, y viviendas tapiadas por sus propietarios para evitar nuevas ocupaciones.
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La situacién social en San Isidro refleja con especial intensidad el circulo de exclusion
descrito en el apartado anterior. Se documenta también la presencia de mujeres en
situacion de vulnerabilidad, algunas llegadas con contrato de trabajo desde Huelva y
en situacién sobrevenida de irregularidad tras perder el empleo. En Calle de Castro,
tres viviendas subdivididas en cinco habitaciones individuales cada una alojan
principalmente mujeres solas que pagan entre 350 y 400 euros por habitacion, con

problemas sistematicos de empadronamiento.

5.4 ElBarraquete
El Barranquete es el area urbana con mayor porcentaje de inhabitabilidad (tipo H) del

estudio: 63 de sus 97 infraviviendas identificadas pertenecen a esta categoria, lo que
representa el 64,9 % del total del nucleo. Con una tasa de afectacion del 74,29 % de
su poblacién, el Barranquete constituye un ambito prioritario de intervencion municipal,
reconocido como tal mediante la implantacion de la Oficina ERACIS y el Punto Vuela

Guadalinfo.

Las deficiencias detectadas en el nucleo urbano incluyen puertas construidas con
carton, cubiertas con deficiencias estructurales. El Camino de Cuevas del Lino agrupa
aproximadamente 20 infraviviendas con chabolas en patios traseros alquiladas en

condiciones de insalubridad.

5.5 ElViso

El Viso, con 91 infraviviendas y 377 personas afectadas (62,42 % de su poblacién),
concentra la problematica en la parte superior de su via principal, donde la mayor
densidad edificatoria convive con las construcciones mas antiguas y deterioradas. El
informe documenta viviendas con deficiencias constructivas, cocheras sin ventilacion
adecuada en multiples calles, y alta densidad de ocupacién en Avenida Campos de
Nijar n° 60, donde conviven personas en situacion irregular con animales en el interior

y materiales de plastico y madera como elementos constructivos principales.

5.6 Puebloblanco
Pueblo blanco presenta 62 infraviviendas que afectan a 302 personas (46,68 % de su

poblacién), distribuidas de forma difusa por multiples calles del casco urbano, en una
de las calles se detecta, una vivienda en mal estado alberga tres unidades familiares

con 12 personas y enfrenta riesgo de desahucio. La Avenida de la Colonizacion
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concentra cocheras habitadas, conexiones eléctricas irregulares, humedades

estructurales y viviendas en estado de deterioro significativo.

5.7 Atochares, Las Casillasy La Joya

Este grupo de nucleos ilustra de forma especialmente clara la diferencia entre la
situacion de un nucleo urbano consolidado. El nucleo urbano de Atochares presenta
infravivienda puntual y localizada (12 unidades). Las Casillas, en cambio, con apenas
250 habitantes registrados, presenta una concentracion de infravivienda del 95,59 %:
duplex con sobreocupacion, cocheras reconvertidas sin adecuacién técnica, cortijos
con necesidad de rehabilitacion y casas subdivididas irregularmente. La Joya (Cortijo
Los Murcia): el 100 % de sus 30 habitantes reside en infravivienda autoconstruida en

unas condiciones que dificultan cualquier acceso a recursos o servicios.

Ver punto 10. Cartografia del analisis espacial

: ACTUACION 1.5:
AyU n ’,a m "e nfo de N ""a r Trabajos Técnico-Sociales para Estudios de Infravivienda y Propuestas




6 IMPACTOS PRINCIPALES DE LA INFRAVIVIENDA

La infravivienda no es unicamente un problema habitacional. Sus consecuencias se

extienden a multiples dimensiones de la vida individual y colectiva.

6.1 Salud publica
Las condiciones de habitabilidad pueden tener efectos negativos sobre la salud. La

humedad asociada a pozos ciegos deficientes o a la falta de aislamiento. El
hacinamiento facilita la presencia de animales e insectos y déficit sanitario. La escasa
ventilacion en cocheras habilitadas como vivienda puede dar lugar a la acumulacion
de gases en el interior. El almacenamiento de agua en bidones sin garantias
sanitarias puede afectar a la calidad del agua. En el Cortijo Los Murcia, la falta de
saneamiento y la dependencia de duchas exteriores comunitarias incide
especialmente en las condiciones de salud durante las épocas frias. En El
Barranquete se ha observado la convivencia con animales y residuos en el interior de

las viviendas, lo que puede repercutir en las condiciones de salubridad.

6.2 Cohesion social
La infravivienda puede contribuir a situaciones de exclusion social. Limitan el acceso
a servicios basicos como la atencidon sanitaria, la escolarizacion o determinadas

prestaciones sociales. Esto puede generar desigualdades dentro del propio municipio.

Las tensiones de convivencia asociadas al hacinamiento inciden en la cohesion social
de los nucleos. Asimismo, el aislamiento geografico de los diseminados y del Cortijo
Los Murcia reduce las oportunidades de participacién social, con un impacto notable
en las mujeres, que en muchos casos no disponen de carné de conducir y dependen

de otras personas para desplazarse.

6.3 Desarrollo urbano y territorial
La concentracion de infravivienda en zonas de colonizacioén, bordes urbanos y areas

proximas a la actividad agricola puede dar lugar a procesos de deterioro urbano que
dificultan la mejora de estos entornos y refuerzan percepciones negativas sobre los

barrios.
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La expansion de construcciones no regularizadas en suelo rustico puede generar
desajustes con la normativa urbanistica y afadir complejidad a la planificacion del

territorio.

Asimismo, la presencia de un mercado no regularizado de la vivienda puede influir en
el funcionamiento del mercado residencial en los nucleos con mayor demanda,
contribuyendo a la subida de precios y dificultando el acceso a una vivienda adecuada

para determinados sectores de la poblacion.
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7 CONCLUSIONES

Primera conclusién. La infravivienda en el término municipal de Nijar puede
considerarse un fenomeno de caracter estructural mas que coyuntural. Con 780
infraviviendas identificadas, un 20,15 % de la poblacién de los nucleos estudiados

afectada.

Segunda conclusioén. La situacién de habitabilidad limitada constituye el rasgo mas
extendido del fendmeno. Que la categoria H represente el 47,2 % del total indica que
el principal problema no es unicamente el deterioro del parque de viviendas, sino la
existencia de espacios que no fueron concebidos para un uso residencial continuado.
Esto pone de relieve una importante dificultad en la disponibilidad de vivienda

asequible.

Tercera conclusion. Los nucleos de menor tamafio presentan una mayor intensidad
relativa del fendmeno. Las Casillas (95,59 %), El Barranquete (74,29 %), El Viso
(62,42 %) y Vistabella (60,93 %) muestran situaciones en las que la infravivienda tiene

un peso muy significativo en la estructura residencial.

Cuarta conclusién. El mercado informal de alojamiento actua como una forma de
acceso a la vivienda en un contexto de escasez de alternativas asequibles. La
ausencia de contratos formales, el alquiler por camas y la concentracion de inmuebles
en determinados propietarios reflejan dinamicas asociadas a la limitada oferta de

vivienda.

Quinta conclusién. La infravivienda se relaciona con un conjunto de factores
sociales interconectados. La precariedad laboral y determinadas condiciones de salud,
entre otros, tienden a aparecer de forma simultanea y a reforzarse entre si. Por ello,
las intervenciones parciales pueden resultar insuficientes, siendo mas adecuados

enfoques integrales y de continuidad en el tiempo.

+
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8 PROPUESTA DE ACTUACION

El diagndstico permite organizar las intervenciones en tres ejes diferenciados por

tipologia, complementados por un eje transversal de coordinacién interinstitucional.

8.1 Intervenciones por tipologia
Tipo R — Rehabilitacién (104 viviendas)

Las viviendas clasificadas como tipo R pueden abordarse mediante procesos de
evaluacion técnica orientados a identificar necesidades de mejora en las condiciones
constructivas. A partir de este analisis, se plantean posibles actuaciones como la
consideracion de su incorporacion a programas de mejora residencial de caracter

publico o privado.
Tipo H — Inhabitabilidad (368 viviendas)

Dado el volumen de este grupo, se contemplan actuaciones de caracter amplio y
coordinado. En los casos en los que resulte viable desde el punto de vista técnico,
pueden impulsarse mejoras en las condiciones basicas de habitabilidad, como

ventilacién, saneamiento y acceso adecuado a suministros de agua y electricidad.
Tipo S — Sobreocupacion (308 viviendas)

Las actuaciones en este ambito se orientan a dos lineas complementarias. Por un
lado, la identificacion de alternativas residenciales que puedan contribuir a reducir
situaciones de sobreocupacién en determinados casos. Por otro, el seguimiento de
posibles practicas de division de espacios o arrendamientos no formalizados,

especialmente en situaciones con concentraciéon de inmuebles.

8.2 Eje transversal: coordinacion interinstitucional

La implementacion de las actuaciones requiere la colaboracion entre distintos agentes
con presencia en el territorio. Este eje incluye a los Servicios Sociales Comunitarios,
encargados del acompafiamiento y seguimiento de los casos; el Area de Urbanismo,
responsable de la disciplina urbanistica; el equipo ECISO y las entidades del tercer

sector como Caritas, Cruz Roja y asociaciones locales, que complementan la atencion
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social. También se considera fundamental la participacion de las personas residentes

en el disefo y desarrollo de las soluciones.

8.3 Nucleosy priorizacion territorial

El diagndstico permite establecer una priorizacion de actuaciéon en funcién del nivel
de afectacion. Campohermoso y San Isidro requieren estrategias de alcance
municipal, debido al volumen de viviendas afectadas y a la complejidad de las
dinamicas de alojamiento. El Barranquete, El Viso, Las Casillas y La Joya necesitan
intervenciones mas intensivas y adaptadas a su situacion especifica. En
Puebloblanco y Atochares se plantean actuaciones mas focalizadas en casos

concretos, junto con mecanismos de seguimiento y prevencion.
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9 RECOMENDACIONES FINALES

Las siguientes recomendaciones se derivan del diagnostico realizado y se plantean
como posibles lineas de trabajo orientadas a la mejora progresiva de la situacion

habitacional en el municipio.

e Favorecer el aumento de la disponibilidad de vivienda asequible y de
alternativas de alojamiento temporal, como condicion facilitadora para posibles
procesos de mejora residencial o reubicacion voluntaria.

e Apoyar el desarrollo de mecanismos de orientacion y acompanamiento juridico
para personas arrendatarias sin contrato formal, en colaboracién con los
servicios municipales y entidades sociales.

e Valorar la elaboracion de enfoques especificos de intervencion para nucleos
como Las Casillas, La Joya y El Barranquete, donde la infravivienda tiene un
peso significativo en la estructura residencial.

e Mantener espacios de coordinacién entre los distintos agentes implicados en
el territorio (servicios sociales, urbanismo, ECISO, proteccion civil, policia local
y tercer sector), favoreciendo el intercambio de informacion y el seguimiento
compartido de la situacion.

e Actualizar periédicamente la informacién disponible sobre el fenémeno, con el
fin de observar su evolucion y ajustar las lineas de actuacion cuando sea
necesario.

e Incorporar los resultados del diagndstico a posibles solicitudes de financiacién
en el marco de programas europeos de cohesién social y regeneracion urbana.

e Favorecer la comprensién social del fendmeno y de las condiciones de vida de

las personas afectadas.
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10 CARTOGRAFIA DEL ANALISIS ESPACIAL

10.1 Nucleo urbano de Campohermoso (Nijar)

10.2 Nucleo urbano de San Isidro (Nijar)

10.3 Nucleo urbano de Barranquete (Nijar)

10.4 Nucleo urbano de Atochares y Las Casillas (Nijar)
10.5 Nucleo urbano de La Joya de Agua Amarga (Nijar)
10.6 Nucleo urbano de Puebloblanco (Nijar)
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EN LOS GRILLOS



PROYECTO OBSERVATORIO-ODS
NIJAR: ERRADICACION DE LA
INFRAVIVIENDA E INNOVACION
SOCIAL PARA LA CONVIVENCIA.
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INFRAESTRUCTURAS PARA EL ALOJAMIENTO TEMPORAL
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INTRO

La provincia de Almeria, especialmente Nijar, presenta una problematica
estructural de infravivienda vinculada a la poblacién migrante trabajadora
del sector agricola, con asentamientos chabolistas, viviendas precarias y
situaciones de hacinamiento que afectan a miles de personas. Esta realidad
implica graves riesgos para la salud y la exclusién social, y exige una
respuesta integral basada en la coordinaciéon institucional, la planificacion
habitacional y la intervencion social..

OPORTUNIDAD

En este contexto, el ambito de Los Grillos se identifica como una oportunidad
para el desarrollo de un sistema de alojamientos temporales y
equipamientos comunitarios, aprovechando el espacio disponible, los
recursos existentes y la presencia de servicios municipales. Este sistema
permitiria dar respuesta a situaciones de desalojo, emergencias
habitacionales y necesidades de alojamiento temporal de trabajadores
agricolas.

MODELO INTEGRAL DE INTERVENCION

La propuesta plantea un modelo integral que combina alojamientos y
equipamientos sociales con un proceso de reabsorcidn progresiva de
asentamientos, garantizando continuidad en los itinerarios de inclusién. Se
define una organizacion espacial, criterios de disefo, modelos de gestion y
una estimacidn econdmica orientativa, incorporando principios de
sostenibilidad y adaptabilidad

Su implementacion se propone de forma progresiva, comenzando con un
proyecto piloto en el que se prioricen los recursos humanos y de gestion,
para posteriormente consolidar y ampliar las infraestructuras, manteniendo
siempre el acompanamiento social como eje central del proceso.



CONTEXTO MIGRATORIO Y
NECESIDADES HABITACIONALES

Demanda
mano de obra
Sector Agricola

Almeria
y la ruta
migratoria

Mas de 3000
personas en
infravivienda

El sector agricola de Nijar tiene una alta demanda
de mano de obra y sin embargo no siempre se
cubre, La situacion de los trabajadores en el
territorio se ve agravada por la falta de acceso a
vivienda y la inestabilidad laboral, lo que hace
necesaria una mejora en la intermediacion,
formacion y politicas de alojamiento.

Almeria es un punto clave de la ruta migratoria del
Mediterraneo occidental, recibiendo miles de
personas al ano, de las cuales una parte
permanece, lo que hace imprescindible contar
con recursos de acogida y alojamiento
transitorio para evitar asentamientos informales.

La infravivienda afecta a entre 1.250 y 3.000
personas en la zona en los Ultimos anos,
mayoritariamente hombres solos en situacion
administrativa irregular, con ingresos inestables
vinculados al trabajo agricola

PROGRAMA DE NECESIDADES
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PROGRAMA DE NECESIDADES

« Censo actualizado de asentamientos y planificacion territorial.
Disponer de un censo actualizado y compartido de asentamientos, elaborado
de forma colectiva para garantizar informacion completa y precisa.

« Prevencion y gestiéon de asentamientos informales.
Implementar estrategias que garanticen el traslado efectivo de personas desde
asentamientos a alternativas habitacionales.

« Coordinacion agentes del territorio
Crear un organismo coordinador que integre a todos los agentes en la
reabsorcion de asentamientos.

« Alojamientos temporales para perfiles especificos
Construir soluciones habitacionales temporales adaptadas a los distintos
perfiles, tanto de personas que vienen de asentamientos, como personas en
transito o con necesidad de un alojamiento como temporaneo.

« Apoyo del sector agricola
Desarrollar politicas de alojamiento que estén estrechamente vinculadas a la
intermediacion laboral y a la formacion adaptada.

« Integracioén socio-laboral y formacion
Disponer de espacios y programas para realizar itinerarios de insercion
sociolaboral, con aulas y talleres que faciliten la integraciéon en la sociedad y el
empleo.

« Servicios complementarios
Garantizar el acceso a servicios que cubran las necesidades cotidianas y
promuevan la autonomiay la integracion
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ESTRATEGIA.DE
REABSORCION DE ASENTAMIENTOS

La estrategia de reabsorcion de asentamientos
se organiza en fases residenciales progresivas,

. . . .. . Empleo y
pasadas en un d|agnos‘.uco participativo, que Vivienda y S
integran de forma simultanea tres egjes, Habitat digno estable
residencial, formativo-laboral y de acogida. INGERSION

Desde esta triple perspectiva se plantean todas
las acciones del plan, con el objetivo de impulsar Bienestar
un proceso continuo de transicidn hacia una social y
vida digna y estable, promoviendo un cambio acogida
sistémico y soluciones sostenibles a largo plazo.

FASE O Reconocimiento de los asentamientos y del trabajo de las entidades
sociales, evitando desalojos sin alternativa.
Objetivo: facilitar la transicion al sistema de acogida

FASE1 Alojamiento temporal flexible que ofrece un espacio seguro, estabiliza
situaciones e inicia procesos de insercion adaptados a cada persona.
Objetivo: Garantizar unos servicios basicos de primera acogida

FASE 2 Recursos habitacionales con distintos niveles de autonomia que
permiten estabilidad residencial y desarrollar itinerarios de insercion.
Objetivo: avanzar hacia la autonomia sin perder apoyo social

FASE3 Acceso a vivienda normalizada mediante alquiler, compra o
rehabilitacion, con mediacion para la integracion en el sistema.
Objetivo: garantizar estabilidad residencial a largo plazo.
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UNIDAD RESIDENCIAL BASICA

Tras estudiar varios ejemplos de alojamientos temporales, especialmente para
trabajadores agricolas, se han determinados una unidads 6éptimas de alojamiento

Unidad de alojamiento minima Méldulo de alojamiento basico
e crujia de 7 my modulos de dos plantas
£ g e espacios comunes, requiere
EIED e espacios destinados a trastero y lavanderia
] 2% « sistema constructivo mediante estructura
I metalica que permite flexibilidad de ampliaciéon

e Vivienda para 4 personas
(ampliable a 6).

e Dos dormitorios de 10,4 m?

« Bano completo

e Salén-cocina de 13-17 m?

o Superficie const. 51,3 m?

1.Trazado en arbol de vias de acceso
2.Mod. lojamiento transitorio tipo 1.
Albergue de primera acogida
3.Mdd. alojamiento transitorio tipo 2.
4. Espacios comunes por modulo
5.Espacios verdes dotados de
mobiliario urbano
(bancos, mesas, columpios)
6.Espacios deportivos
7.Edificio de equipamiento
comunitario.
8.Plaza central
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NODO DE ACOGIDA E INSERCION (NAI)

LOS GRILLOS

El Nodo de Acogida e Insercion “Los Grillos” agrupa unidades residenciales y
formacion reglada para residentes y poblacion externa, aprovechando el

espacio disponible y la alta demanda existente.

Integra ademas recursos ya existentes en el sector, optimizando su uso y

mejorando sus prestaciones.

RECURSOS
3 HABITACIONALES
UNIDAD BASICA EXISTENTES
RESIDENCIAL ALBERGUE DE
1° ACOGIDDA
FORMACION
REGLADA
RECURSOS
HABITACIONALES
EXISTENTES
RECURSOS DE PERSONAL Y FINANCIACION
e Direccion ¢ Asesoramiento juridico e Mantenimiento
¢ Mediacion e« Formaciones especificas

o Educacion e integracion para la e Insercion laboral

convivencia y cuidado de los
alojamientos
e Control y supervision de los recursos
o« Administracion

Entidad Gestora Ongs y Empresas Agro y de formacion Administracién local
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ETAPAS IMPLANTACION NAI LOS GRILLOS

ETAPA1

Objetivos: aprovechamiento de los
recursos habitacionales existentes
actualmente e implementacién del
personal minimo adecuado asi
como los programas de insercién
socio-laboral y socio-residencial, y
mecanismos de coordinacion
interinstitucional.

ETAPA 2

Objetivos: evaluacion de la experiencia
anterior y consolidacion del personal
adecuado, de los programas de
insercion socio-laboral y  socio-
residencial, y de los mecanismos de
coordinacion interinstitucional.
Inversion en espacios comunitarios y
en un mayor numero de alojamientos
si se considera necesario. Iniciar la
construccion del espacio de formacion
reglada.

ETAPA 3

Objetivos: consolidacion de los
espacios de formacién reglada e
implantacion de mecanismos
estables para la consecucion de
vivienda digna y asequible en el
municipio asi como centros de
formacion activa y dual.



Residenciales y
espacios comunitarios

Programaticos

Personal
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RECURSOS ETAPAT1

Mapeo de construcciones informales

Adaptacion de Albergue existente a dispositivo de 1° acogida
Adaptacion de alojamientos construidos para distintos usuario:
especificos para mujeres o familias

especificos para hombres

Equipamiento comunitario en zonas comunes de los modulos
Espacios de ocio. Acondicionamiento exterior

Incentivar procesos para ampliar el parque de vivienda.
Buscar edificio municipal Centro de promocion comunitaria.

Censo actualizado, y geolocalizado y planificacion territorial.
Creacion protocolo de eliminacion de infraviviendas
Creacion plataforma de Inclusion Residencial

Creacion de la entidad de gestion de la reabsorcion.
Formacion “Actuar frente a asentamientos”.

Programas especificos de primera acogida
Programas de insercion socio-laboral
Programas de insercion socio-residencial
Hermanamiento

Sellos de Responsabilidad Social

Facilitar el transporte a nucleo urbano asiy puntos de trabajo.

Personal en el asentamiento de forma continuada
Colaboracion con ONGs

Direccion del Nodo de acogida e insercion

Trabajador/a social para unos 100 alojamientos, 200 us
Educador/a para unos 100 alojamientos, 200 us
Mediador/a de general para unos 100 alojamientos, 200 us
Mediador/a sanitaria

Personal administrativo

Conserje para control de los equipamientos y personas.

Facilitar el transporte a nucleo urbano asi y puntos de trabajo.




Residenciales y
espacios comunitarios

Programaticos

Personal
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RECURSOS ETAPA 2

Continuar mapeo y Trabajar condiciones min. de habitabilidad

Construccion de:

Centro de dia ampliado.

Edificio de equipamiento comunitario.

Espacios de ocio y deporte

Nuevos alojamientos temporales si fuese necesario
Iniciar espacios para la formacion reglada

Iniciar promociones de vivienda asequible
Iniciar procesos de rehabilitacion

Programas de acompanamiento y censo para entender
necesidades y trabajar el traslado a los Grillos

Seguir con:

Programas especificos de primera acogida
Programas de insercion socio-laboral
Programas de insercion socio-residencial
Hermanamiento

Sellos de Responsabilidad Social

Iniciar:

Sinergia rural- urbana

Programas de insercio socio-residencial

Mantener Personal para trabajar en el asentamiento
Colaboracion con ONGs

Consolidar:

Equipo en el NAI Los Grillos y ver si es necesario ampliar
segun el numero de usuarios:

Incorporar:

personal para la formacién reglada (convenios con empresas)
Convenios con ONGs

Mantener:
Colaboracion con ONGs para promocidén comunitaria




Residenciales y
espacios comunitarios

Programaticos

Personal
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RECURSOS ETAPA 3

Continuar mapeo y Trabajar condiciones min. de habitabilidad

Construccion de:
Nuevos alojamientos temporales si fuese necesario
Consolidar espacio para la formacion reglada

Continuar con promociones y rehabilitaciones de vivienda
Buscar espacio para:

Oficina local de vivienda

Centros de formacion activa

Centros de formacion dual

Mantener programas de acompafiamiento y censo para
entender necesidades y trabajar el traslado a los Grillos

Seguir con:

Programas especificos de primera acogida
Programas de insercion socio-laboral
Programas de insercion socio-residencial
Hermanamiento

Sellos de Responsabilidad Social

Sinergia rural- urbana

Mantener:

Programas de insercio socio-residencial
Constituir:

Oficina local de vivienda

Mantener Personal para trabajar en el asentamiento
Colaboracion con ONGs

Consolidar el Equipo en el NAI Los Grillos
Ampliacion de personal:

en el NAl segun usuarios

para la formacion reglada segun usuarios y estudios

Mantener Colaboracion con ONGs para promocion comunitaria
Incorporar:
Personal para Oficina de vivienda local
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PROPUESTAS DE GESTION

MODELOS DE GESTION:

« Fundacién de colaboraciéon publico-privada con patronato plural.
» Sociedad de economia mixta orientada a la gestidn social.

o Cooperativa de iniciativa social que permita incorporar a distintos
agentes, incluidos trabajadores, entidades sociales e incluso usuarios.

Se propone un modelo participativo que favorece la corresponsabilidad,
la participacion directay la integracion progresiva.

Objetivo: asegurar una gobernanza transparente, eficiente y sostenible.

AGENTES

Propuesta de participacion de los actores
o Ayuntamiento: socio institucional, funciones supervision y garantia publica.

ONGs: socios de iniciativa social, con peso en la gestion y acompanamiento.

o Fundacion ALTA: socio estratéegico, con funciones de coordinacion y cohesion.

« Empresas agricolas: socios colaboradores o de servicios, con aportacion

economica y generacion de empleo.
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FINANCIACION

Subvenciones

Nivel europeo:
e Fondos FEDER: 4° convocatoria de Acciones Innovadoras EUI-IA
e Convocatorias New European Bauhaus 2026
e FSE+ (Fondo Social Europeo Plus)
e Fondos Next Generation EU (PRTR)

Nivel estatal:
e Plan Estatal de Acceso a la Vivienda 2022-2025
e Subvenciones del Ministerio de Inclusion, Seguridad Social y
Migraciones

Nivel regional:
e Plan Vive
e Consejeria de Inclusion Social, Juventud, Familias e Igualdad:
e Estrategia Eracis

Nivel local:
¢ Diputacion de Almeria: Programas de freno al despoblamiento rural
e Ayuntamiento de Nijar: Aportacion de suelo y gestion de servicios

publicos
RSC
« Empresas, especialmente del sector agro, a través de su
Responsabilidad Social Corporativa, involucradas en
procesos sociales y con la intencion de mejorar el sector
Donaciones

e Fundaciones
e Organizaciones del tercer sector (ONG)
« Organismos financiadores (nacionales e internacionales)



Carencias del ecosistema local:
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TRABAJO EN RED

Poder realizar cambios y transformaciones en un entorno tan complejo
requiere ser conscientes de todos los actores que estan presentes en el
territorio y el grado de interés e influencia que pueden tener en este proceso.

Donantes

Oficina de vivienda social
Asociaciones de migrantes en el territorio

Mesas técnicas y politicas operativas

Vision estratégica a largo plazo

Técnicos con formacion especifica en administracion, ongsy empresas agricolas




FUNDACION

info@almeriatierraabierta.es
www.almeriatierraabierta.es
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MODULO LOS GRILLOS

—
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2.50

1.32

2.39

[5.80
6.30

4.36

P.39

UNIDADES DE ALOJAMIENTO ESTUDIADAS

525

MODULO TARIQUEJO

6.60

MODULO ALOJAMIENTO TEMPORERO COSTA DE HUELVA
M 7.64 M

6.67

8.38

Y 3.06 ¥

| 7| A

4.58

USUARIOS: 204 | N° DE DORMITORIOS: | 1 SUP/COCINA:

14,5

USUARIOS: 4 N° DE DORMITORIOS: | 2 SUP/COCINA: | 16,4

USUARIOS: 4 N° DE DORMITORIOS: | 2 SUP/COCINA:

18,1

M2 CONSTRUIDOS:| 33 USUARIOS/DORM: 4 SUP/DORM:

10,4

M2 CONSTRUIDOS:| 50 USUARIOS/DORM: 2 SUP/DORM: 10,4

M2 CONSTRUIDOS:| 57,8 | USUARIOS/DORM: 2 SUP/DORM:

9,5

SUP/USUARIO: 16,5 | SUP/TOTAL: 28,1 SUP/BARO:

3,2

SUP/TOTAL:

SUP/USUARIO: 12,5 41,4 | sUP/BANO: 4,2

SUP/USUARIO: SUP/TOTAL: 46

14,45 SUP/BANO:

4,3

MODULO ALOJAMIENTO TEMPORERO COSTA DE HUELVA MODIFICADO

L 7.36 Y

6.97
6.97

UNIDAD DE ALOJAMIENTO OPTIMA

L 2.92 Y

4.45 v

MODULO ALOJAMIENTO TEMPORERO COSTA DE HUELVA MODIFICADO

6.97

USUARIOS: 4 N° DE DORMITORIOS: | 2 SUP/COCINA:

13,4

USUARIOS: 4 N° DE DORMITORIOS: | 2 SUP/COCINA: |17,8

M2 CONSTRUIDOS: | 51,3 USUARIOS/DORM: 2 SUP/DORM:

10,4

M2 CONSTRUIDOS: | 51 USUARIOS/DORM: 2 SUP/DORM: 10,4

SUP/USUARIO: 12,8 | SUP/TOTAL: 38,4 | SUPBARO:

4.2

SUP/USUARIO: 12,75 SUP/TOTAL: 439 supBANO: |53

La Unidad de Alojamiento propuesta, basada en experiencias exitosas
y las conclusiones del programa, combina funcionalidad, confort y
eficiencia de coste. Sus caracteristicas principales son:

- Dormitorios: Dos dormitorios para 4 personas, ampliables a 6 en
casos puntuales, con espacio de almacenamiento individual.

- Espacio de almacenamiento: Cada usuario dispone de dos
maodulos de armario para ropa y enseres personales.

- Bafio: Un bafio completo, con lavabo exterior para permitir el uso
simultaneo de dos personas.

- Zona de estancia interior/exterior: Cocina y area de estancia
funcional, reducida respecto a otras propuestas, que permite
incorporar un porche cubierto exterior.

- Espacio exterior: Util para guardar bicicletas, pequefio tendedero
y area de estancia durante gran parte del afio; fomenta la
relacion entre vecinos.

Maodulo prefabricado, versatil y apilable. Estructura econdmica y rapido
de ejecutar que permite agrupar unidades, generar volumenes
urbanos atractivos y ampliar posteriormente segun necesidades.

Se proponen dos variantes:
- Para 4 usuarios. Con un porche exterior para guardar las
bicicletas
- Para 6/8 usuarios. El porche exterior pasa a formar parte del
salén ya gue se necista mas superficie por usuario en las zonas
comunes
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Cocina/Salén - Comedor: 27,2 m2
Zona de lavanderia: 5,9 m2
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Bafio 2: 6,4 m2

Dormitorio 1: 19,8 m2

Dormitorio 2: 19,8 m2
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EDIFICIO COMUNITARIO
SUPERFICIES:

1. Distribuidor: 10,5 m2
2. Bafios1:6,5m2

3. Escaleras: 13,9 m2
4. Pasillo: 26,7 m2

5. Bafos 2: 9,2 m2

6. Aula1:350m2

7. Aula2: 30,0 m2

8. Aula 3:30,0m2

9. Aula4:30,0m2

10. Aula 5: 30,0 m2

- I N TR SR A S

5 9 ( | 425
575 3 §
[ [ [ 1 ][]
| Y ®
5 575 9 4 §
| HL 425
575 -
o
v el |p = 75
anakilcn
\8l
($) | 9 4.0

TR PPN

. CENTRO DE DIA AMPLIADO

SUPERFICIES:
1. Entrada - Pasillo: 15,0 m2
2. Zona de lavanderia: 13,4 m2
3. Zona de encuentro: 12,1 m2
4.  Administracion: 12,8 m2
5. Bafios - Vestuarios 1: 19,3 m2
6. Bafios - Vestuarios 2: 34,3 m2
7. Sala polivalente: 23,5 m2
8. Bafios 3: 5,3 m2

EDIFICIO DE FORMACION ESCALA 1/400
SUPERFICIES:

Zona de administracion: 123,2 m2
Aula 1: 50,0 m2

Aula 2: 50,0 m2

Aula 3: 60,0 m2

Aula 4: 50,0 m2

Naves y talleres 1: 100,0 m2
Naves y talleres 2: 150,0 m2
Naves y talleres 3: 140,0 m2

. Naves vy talleres 4: 200,0 m2

10. Espacios de practicas 1: 225,0 m2
11. Espacios de practicas 1: 225,0 m2
12. Aparcamiento
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ACTUACION 1.4 ] ]
PROYECTO OBSERVATORIO ODS-NIiJAR: ERRADICACION DE LA INFRAVIVIENDA E
INNOVACION SOCIAL PARA LA CONVIVENCIA

REDACTOR: DIGITAH;'SEE%’;% Ayuntamiento de Nijar

Esta publicacion ha sido realizada con el apoyo financiero del Ministerio de Derechos Sociales,
Consumo y Agenda 2030. El contenido de dicha publicacion es responsabilidad exclusiva de la
entidad subvencionada y no refleja necesariamente la opinién del Ministerio de Derechos Sociales,
Consumo y Agenda 2030.
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Estructura del Proyecto de Investigacion

l. Introduccién y Contexto Estratégico

Este blogue establece la justificacién del proyecto, vinculando la necesidad social con la
realidad econdmica de 2026.

1.1. El Desafio Habitacional en el Siglo XXI: Analisis de la crisis de acceso a la
vivienda, elincremento sostenido de los costes de materialesy la escasez de mano
de obra especializada en la construccidn tradicional.

1.2. EL Contexto Especifico de Nijar: Diagndstico de los asentamientos informales
asociados a la actividad agricola y la necesidad de soluciones dignas a través del
Plan EASEN.

1.3. Objetivos del Observatorio ODS-Nijar: Coémo la industrializaciéon contribuye
a la erradicacidn de la infravivienda y la innovacién social para la convivencia.

1.4. Marco de Oportunidad (PERTE): Identificacién de recursos de financiacién a
través del Plan Estratégico para la Recuperaciony Transformacion Econdmica de la
Industrializaciéon de la Vivienda.

Il. Analisis de la Arquitectura Industrializada como Solucidén

2.1. EL Cambio de Paradigma: De la "obra" al "producto”. Ventajas en el control de
calidad y previsibilidad presupuestaria.

2.2. Optimizacidén de Plazos: Comparativa de tiempos de ejecucion (reduccién de
plazos de entrega en un 50-60% frente a la edificacién convencional).

2.3. Sostenibilidad y Reversibilidad: Cumplimiento de los criterios de la Agenda
2030y capacidad de retorno del suelo a su estado original.

2.4. Comparativas de Alternativas y Matriz de Decisidn: Ventajas e
inconvenientes de la solucién propuesta frente a la construccién tradicional.

2.5. Casos de Exito y Referentes de Arquitectura Industrializada: Anélisis de
modelos que han resuelto problematicas similares de urgencia habitacional,
sostenibilidad y cohesién social.

2.6. Conclusiones del Capitulo ll: Justificacion de la Solucion Adoptada

Ill. Estrategias de Implantacidn y Criterios de Disefio (Actuacion 1.4)

Desarrollo técnico de los modelos solicitados en el pliego.

3.1. Justificacion de la Solucion Técnica Adoptada: Criterios constructivos, de
adaptaciony de integracion en el paisaje de Nijar.

3.2. Tipologias Genéricas de Moédulos (Catalogo Base): Planimetria, sistemas
constructivos y eficiencia energética (CTE).

3.3. Estrategias de Agrupacion y Tejido Social: Desarrollo de modelos tipo de
agrupacion para diversos grupos poblacionales y nlcleos familiares.



e 3.4. La Interfaz con el Espacio Publico: Desarrollo Técnico-Constructivo de la
propuesta.

¢ 3.5.Implantacién Urbana. Casos Practicos

e 3.6. Esquema del Plan de Desmontaje y Restauracién (PDR)
IV. Analisis Econémico y Presupuesto

e 4.1.Justificacion de Solucion Seleccionada

e 4.2. Presupuesto de Soluciones de Arquitectura Prefabricada: Aplicacion del
19% de Gastos Generales y Beneficio Industrial.

V. Comparativa y Conclusiones
e 5.1. Matriz de Decisidn: Ventajas e inconvenientes de cada alternativa propuesta.

e 5.2.Hojade Ruta parala Contratacion: Criterios fundamentales para el desarrollo
de futuros contratos derivados



l. Introduccion y Contexto Estratégico

1.1. El Desafio Habitacional en el Siglo XXI: Hacia un Nuevo Modelo

La provisién de vivienda y alojamiento temporal en 2026 se enfrenta a un cambio de
paradigma forzado por factores econdémicos y sociales que han agotado el modelo de
construccidon convencional. Este escenario se define por tres ejes criticos:

A. La Escalada de Costes y la Inestabilidad de Mercados

La construccién tradicional ha experimentado una volatilidad de precios sin precedentes
en las materias primas (acero, hormigdén y madera), lo que genera desviaciones
presupuestarias que las Entidades Locales no pueden asumir en contratos de obra
cerrada. La arquitectura industrializada permite una compra de materiales a gran escala
y un control de costes en fabrica que minimiza los imprevistos, alineandose con el objetivo
de proponer soluciones residenciales de menor coste.

B. ELFactor Tiempo: De meses a semanas

La urgencia por erradicar la infravivienda en contextos de vulnerabilidad social, como los
detectados en el Proyecto Observatorio ODS-Nijar, requiere una respuesta inmediata.
Mientras que la obra in situ se ve afectada por retrasos meteoroldgicos y falta de mano de
obra especializada, la fabricacion off-site permite:

e Simultaneartareas: La preparaciéon del terreno en Nijar se realiza al mismo tiempo
que la fabricaciéon de los médulos en taller.

e Reduccion de plazos de ejecucion: Se estima una entrega hasta un 60% mas
rapida, requisito fundamental para los alojamientos temporales vinculados a la
actividad agricola.

C. Sostenibilidad y la Agenda 2030

El sector de la edificacion es responsable de una gran parte de las emisiones de CO2y de
la generacion de residuos. El enfoque de este trabajo, integrado en el Observatorio ODS-
Nijar, prioriza soluciones que respeten la Agenda 2030 mediante:

¢ Reduccion de residuos: La construccion industrializada genera hasta un 80%
menos de escombros que la tradicional.

e Eficiencia Energética: Los procesos controlados de fdbrica aseguran un
cumplimiento estricto del CTE, mejorando el aislamiento térmico en climas
extremos como el de Almeria.

D. Digitalizacion y Nuevos Marcos de Financiacion

La adopcioén de estas tecnologias abre la puerta a recursos de financiacion estratégica,
como el PERTE de la Industrializacion de la Vivienda, impulsado por el Gobierno de
Espana para modernizar el sector y mejorar el Plan Municipal de Vivienda y Suelo.



1.2. El Contexto Especifico de Nijar: Emergencia Habitacional y Plan EASEN

El municipio de Nijar constituye uno de los nucleos agricolas mas dindmicos de Europa,
pero esta pujanza econdémica convive con una grave problematica de asentamientos
informales. La Actuacion 1.4 del Proyecto Observatorio ODS-Nijar nace para dar una
respuesta técnicay humana a esta realidad.

A. Diagnédstico de la Infravivienda en el Municipio

Nijar presenta una alta concentracion de personas, principalmente trabajadores del sector
agricola, alojadas en asentamientos que carecen de las condiciones minimas de
habitabilidad, salubridad y seguridad.

Impacto Social: La precariedad habitacional dificulta la integracion y la
convivencia social en el municipio.

Necesidad de Prototipos: El objetivo es sustituir estas estructuras precarias por
modelos habitacionales industrializados que ofrezcan una solucién residencial
dignay segura.

B. ELPlan EASEN y la Estrategia Municipal

El Plan EASEN (Estrategia para la Erradicacidon de Asentamientos y la Inclusidon Social en
Nijar) es la iniciativa municipal que articula la respuesta junto a los agentes sociales.

Innovacidn Social: El proyecto busca no solo construir, sino generar espacios que
fomenten la innovacidn social para la convivencia.

Base Técnica: Este trabajo servird como avance estratégico para el futuro Plan de
Actuacion Integrada (PAl), que marcard la hoja de ruta de las infraestructuras
municipales hasta el afio 2030.

C. Ambito de Aplicaciény Viabilidad Urbanistica

El estudio se centra especificamente en el uso de parcelas municipales distribuidas por
el término municipal de Nijar.

Adaptacion Ambiental: Las soluciones deben ser capaces de adaptarse a las
circunstancias ambientales extremas de Nijar (alta radiacién, aridez), innovando
sobre productos industriales existentes.

Integracion en el Planeamiento: Los resultados se incorporaran a la revision del
Plan Municipal de Vivienda y Suelo, asegurando que las actuaciones propuestas
sean técnicay juridicamente viables.

D. Relevancia de la Industrializaciéon en este Contexto

Dada la dispersion y la urgencia de los asentamientos, la arquitectura industrializada
ofrece ventajas que la construccién tradicional no puede igualar en Nijar:

Escalabilidad: Capacidad de desplegar multiples unidades en diferentes puntos
del municipio de forma simultanea.

Minimo Impacto: Al tratarse de parcelas que podrian tener otros usos futuros, la
reversibilidad de los sistemas prefabricados protege el patrimonio de suelo
municipal.



1.3. Objetivos del Observatorio ODS-Nijar: Erradicacion y Convivencia

El Proyecto Observatorio ODS-Nijar se concibe como un avance estratégico para el Plan de
Actuacion Integrada (PAI), que define las infraestructuras de accién municipal necesarias
para el horizonte 2030. La Actuacién 1.4, centrada en la arquitectura industrializada,
persigue los siguientes objetivos especificos:

A. Erradicacion de la Infravivienda y Dignificacién Residencial

El objetivo primordial es aportar soluciones técnicas que permitan acoger a las personas
que actualmente habitan en asentamientos informales, sustituyendo la precariedad por
prototipos habitacionales que cumplan con los estandares de dignidad y seguridad.

¢ Innovacion en Prototipos: Desarrollar modelos que no solo sean habitaculos, sino
soluciones residenciales integrales.

e Salubridad: Garantizar el acceso a servicios basicos mediante el disefio de
maddulos de aseos y equipamientos especificos.

B. Innovacion Social para la Convivencia

La arquitectura no se limita a la edificacién, sino que busca crear entornos que favorezcan
la cohesién entre los trabajadores y el tejido social del municipio.

e Espacios Polivalentes: El disefio de médulos de uso polivalente y oficinas-trabajo
busca dotar a los asentamientos de infraestructuras para la mediacion y el
desarrollo social.

e Participacion Ciudadana: La documentacién generada debe ser comprensible
para la ciudadania, sirviendo de base para acciones de participacién y consenso.

C. Eficiencia Técnica y Econémica
Cumplir con el mandato de reduccién de plazos y optimizacién de costes es vital para la
viabilidad de la actuacién municipal.

e Reduccidn de Plazos: Identificar sistemas que permitan una ejecucién rapida para
dar respuesta a la urgencia social.

e Sostenibilidad Financiera: Identificar los recursos de financiacién disponibles,
vinculando la propuesta al PERTE de la Industrializacion de la Vivienda y otros
fondos europeos o estatales.

D. Mejora de la Planificacién Municipal

Los resultados de este estudio no pretenden ser documentos aislados, sino que sean
capaces de integrarse directamente en la revision del Plan Municipal de Vivienda y Suelo.

e Base Técnica para Licitaciones: El trabajo servird como guia técnica para iluminar
el contenido de los futuros contratos de ejecucion del Ayuntamiento.

e Valoracion Econémica Real: Establecer con claridad las fases valoradas
econdmicamente para facilitar la toma de decisiones politicas y técnicas.



1.4. Marco de Oportunidad: PERTE de Industrializacion y Financiacion
Estratégica

Laimplementacién de soluciones de arquitectura industrializada en Nijar se produce en un
momento de alineacién normativa y financiera sin precedentes en Espafa. Este apartado
identifica las vias para que el Ayuntamiento transforme esta investigacién técnica en una
realidad ejecutiva.

A. ELPERTE de la Industrializacion de la Vivienda

El Gobierno de Espafia ha impulsado el Plan Estratégico para la Recuperacion y
Transformaciéon Econémica (PERTE) especificamente orientado a la industrializacion del
sector.

e Objetivo: Modernizar los procesos constructivos para reducir plazos y costes.

e Aplicacion en Nijar: Este proyecto de investigacién servirda como la base técnica
necesaria para que el Ayuntamiento opte a estas lineas de financiacién,
justificando la innovacion tecnoldgica y la erradicacién de la infravivienda.

B. Subvenciones del Ministerio de Derechos Sociales y Agenda 2030

El presente contrato se enmarca dentro de las subvenciones para Entidades Locales
destinadas a la implementacion de la Agenda 2030.

e Enfoque ODS: La Actuacion 1.4 estd directamente vinculada al Proyecto
Observatorio ODS-Nijar, que busca la erradicacion de la infravivienda y la mejora
de la convivencia social.

e Justificaciéon de Fondos: Al alinear el disefio de los mdédulos con los Objetivos de
Desarrollo Sostenible, se refuerza la capacidad del municipio para atraer futuras
inversiones ministeriales.

C. Integracion en el Plan Municipal de Vivienda y Suelo

Los resultados de este estudio no son independientes; se incorporaran formalmente a la
revision del Plan Municipal de Vivienda y Suelo.

e Seguridad Juridica: Al formar parte del planeamiento municipal, las soluciones
habitacionales adquieren un marco de legitimidad que facilita la obtencién de
recursos presupuestarios ordinarios y extraordinarios.

¢ Plande Actuacion Integrada (PAIl): El trabajo constituye el avance estratégico para
el desarrollo de infraestructuras municipales hasta el afio 2030.

D. Eficiencia de la Inversion Publica

A diferencia de la construccién tradicional, la industrializacién permite al Ayuntamiento de
Nijar optimizar el gasto publico mediante:

e Previsibilidad Econémica: Se establecen fases valoradas con claridad para evitar
desviaciones en futuros contratos.

e Reutilizacion de Activos: La naturaleza transportable de los mdédulos permite que
la inversidn sea recuperable y reubicable en diferentes parcelas municipales segun
la demanda.



. Introduccion y Contexto Estratégico

2.1. ELCambio de Paradigma: Del Edificio al Producto

Este epigrafe analiza la arquitectura industrializada no como un método constructivo
alternativo, sino como una solucién logistica y técnica integral disefiada para el
Ayuntamiento de Nijar.

2.1.1. Estandarizaciéon y Control de Calidad "Off-site"

La construccidn tradicional en asentamientos informales presenta retos de supervision
casi insuperables. Al tratar el alojamiento como un producto industrial obtenemos los
siguientes beneficios:

Produccion en Entorno Controlado: La fabricacién en taller elimina la variabilidad
climatica y asegura que los materiales mantengan sus propiedades técnicas,
garantizando el cumplimiento del CTE en cada unidad.

Homogeneidad de Soluciones: Se proponen prototipos estandarizados (para 2,
4, 6 y 8 personas) que permiten una respuesta uniforme ante la emergencia
habitacional.

Certificacion de Producto: Cada mdédulo sale de fabrica con una ficha técnica de
materiales y sistemas, simplificando la recepcién de obra por parte de los técnicos
municipales.

2.1.2. Previsibilidad Presupuestaria y Reduccion de Costes

Uno de los objetivos del contrato es lograr un menor coste sin sacrificar la dignidad
residencial.

Eliminacion de Imprevistos: Al ser un producto de catdlogo adaptado a Nijar, se
eliminan las "partidas alzadas" y las desviaciones tipicas de la obra in situ,
permitiendo un presupuesto unitario cerrado.

Optimizacién de Recursos: La industrializacién permite el uso eficiente de
materiales, reduciendo el desperdicio y permitiendo que el Ayuntamiento
identifique con claridad las fases valoradas econémicamente.

Integracion de Beneficios (19%): Siguiendo las instrucciones del contrato, el coste
se calcula sumando el Presupuesto de Ejecucion Material (PEM) mas un 13% de
Gastos Generales y un 6% de Beneficio Industrial.

2.1.3. Adaptacion e Innovacion para el Clima de Nijar

El pliego exige analizar la adaptacion e innovacion de productos existentes para las
circunstancias ambientales del municipio.

Proteccion Pasiva: Innovacién en envolventes con alta inercia térmica y en
propuestas configurativas que generen ventilacion cruzada y respondan a la
radiacion solar extrema de Almeria.

Mantenimiento Simplificado: Al tratarse de un producto industrial, se establecen
protocolos de mantenimiento cronometrados, reduciendo el gasto operativo a
largo plazo para el municipio.



e Conectividad a Infraestructuras: El disefio prevé que los moédulos sean
"terminales de red", facilitando la conexiéon a las infraestructuras urbanas
existentes mediante sistemas rapidos y seguros.

2.1.4. Reversibilidad como Valor Urbanistico
Dado que el ambito son las parcelas municipales, la industrializacion permite:

e Caracter Temporal: La capacidad de desmontary trasladar los médulos protege la
titularidad y el uso futuro del suelo municipal, evitando la consolidacién de
asentamientos marginales permanentes e irreversibles

2.2. Optimizacion de Plazos: La Respuesta a la Urgencia Social

La arquitectura industrializada permite reducir los tiempos de entrega entre un 40% y un
60% respecto a la construccidn tradicional. Esta eficiencia no solo es una ventaja técnica,
sino una necesidad ética para la erradicacion de la infravivienda en los plazos que marca
la Agenda 2030.

2.2.1. ELModelo de "Rutas Criticas Paralelas"

A diferencia de la construcciéon convencional, donde las fases son lineales (no se puede
levantar la estructura sin terminar la cimentacién), la industrializacién permite el solape
de actividades:

e Gestion en Nijar: Mientras el Ayuntamiento tramita las autorizacionesy prepara las
parcelas municipales, la fabricacién de los mdédulos comienza en la planta
industrial.

e Fabricacidon Off-site: El entorno controlado de fabrica permite turnos de trabajo de
24 horas y elimina paradas por inclemencias climaticas, asegurando el
cumplimiento del plazo global.

¢ Ensamblaje On-site: Una vez preparados los apoyos en la parcela, el montaje de
un moédulo habitacional se completa en cuestién de horas o pocos dias,
minimizando las molestias en el entorno del asentamiento.

2.2.2. Cronograma Tipo de Suministro y Montaje (Actuacion 1.4)

Siguiendo los Requisitos Generales del contrato, se establece la siguiente estimacion de
tiempos para una agrupaciéon de médulos:

Fase de Trabajo Semanas (1-4) [|[Semanas (5-8) [[Semanas (9-12)
Arquitectura y Pedidos EEEE

Fabricacién en Taller EEEEEE

Preparacion Terreno Nijar EEEE

Transporte y Logistica [ ] ]

Montaje y Conexion Redes [ 1]




2.2.3. Reduccion de la Burocracia y Plazos de Entrega

El trabajo técnico desarrollado servirda como base para futuros contratos, lo que agiliza la
fase de licitacion municipal:

Prototipos Pre-validados: Al disponer de soluciones técnicas ya analizadas (para
2,4y 8 personas), se acortan los tiempos de redaccién de proyectos de ejecucion
especificos.

Certificaciones de Fabrica: El control de calidad se realiza en origen, reduciendo
los tiempos de inspeccidén en la parcela y facilitando la recepcion de los trabajos
por parte de la direccién técnica municipal.

2.2.4. Flexibilidad ante la Demanda Estacional

Dado que la problematica en Nijar esta vinculada a la actividad agricola, los plazos deben
ser elasticos:

Capacidad de Respuesta: El sistema industrializado permite aumentar la
produccién de médulos de forma escalable ante picos de demanda habitacional
detectados por el Observatorio ODS.

Despliegue Rapido: La logistica de transporte estd disenada para que el suministro
en Nijar sea continuo, evitando que los trabajadores permanezcan en situaciones
de infravivienda durante el tiempo de espera de la construccion.

2.3. Sostenibilidad, Reversibilidad y Economia Circular

La Actuacion 1.4 no solo busca una soluciéon habitacional rapida, sino una que minimice la
huella ecolégica y permita al Ayuntamiento de Nijar recuperar sus recursos una vez
finalizada la necesidad temporal.

2.3.1. Arquitectura de Impacto Cero y Reversibilidad Total

A diferencia de la construccidon convencional, que consolida el suelo de forma irreversible,
este sistema se basa en la recuperacion del estado original del terreno:

Cimentacion superficial: Aunque el sistema modular se apoya sobre una losa de
hormigén armado para garantizar la maxima estabilidad estructural y salubridad
(evitando escorrentias y nidos de suciedad bajo los mddulos), la actuacién
mantiene su caracter reversible mediante los siguientes tres pilares técnicos:

A. Uso de Hormigones de Baja Resistencia y Fibras

En lugar de grandes armaduras de acero dificiles de separar, se propone el uso de
hormigones reforzados con fibras (Hrf) y de resistencia moderada (HA-25).

Ventaja: Facilita la demolicién mecanica al final de la vida util del asentamiento.

Reciclabilidad: EL hormigén demolido se procesa in situ o en planta cercana para
convertirse en arido reciclado, cerrando el ciclo de la economia circular (ODS 12).

B. Disefio de Losa "Flotante" Superficial

La losa no se disefia con profundos pozos de cimentacién, sino como una losa de
reparto superficial apoyada sobre una capa de zahorra compactada.



Minima Excavacién: Al no alterar las capas profundas del sustrato, el terreno
mantiene su estructura geoldgica.

Restauraciéon del Suelo: Una vez retirada la losa y la capa de zahorra, se procede
a un escarificado del terreno y aporte de tierra vegetal para recuperar la capacidad
agrologica original de la parcela municipal.

C. Ventajas Técnicas en el Contexto de Nijar

La eleccién de la losa frente a los apoyos puntuales (plots) ofrece beneficios
especificos para el Observatorio ODS:

1. Barrera Sanitaria: Evita la acumulacion de residuos, agua estancada o plagas
bajo las viviendas, mejorando radicalmente la salubridad respecto a los
asentamientos actuales.

2. Plataforma de Convivencia: La losa se extiende mas alla del mdédulo creando

un "porche" o acera perimetral, facilitando la limpieza y el transito de personas
con movilidad reducida.

3. Inercia Térmica: Ayuda a estabilizar la temperatura del conjunto, funcionando

como un aislante adicional respecto a la humedad del terreno.

Desmontaje Integral: El disefio mecanico permite la retirada de los mddulos sin
generacion de escombros (RCDs), cumpliendo con el principio de "dafio no
significativo" al medio ambiente.

Recuperacion del Suelo: Al retirar la infraestructura, el terreno queda disponible
para usos agricolas o naturales, eliminando la creaciéon de "ruinas urbanas"
asociadas a antiguos asentamientos.

La reversibilidad no es solo una caracteristica fisica, sino una estrategia juridica
vinculada a la LISTA (Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de
Andalucia).

Restauracion Ecosistémica: El plan de desmontaje garantiza que, al retirar los
modulos, el suelo mantenga su capacidad agrolégica original, evitando la
degradacion del entorno de Nijar.

Flexibilidad de Uso en Parcelas Municipales: Esta caracteristica permite al
Ayuntamiento experimentar con diferentes ubicaciones sin comprometer el
planeamiento urbanistico a largo plazo.

2.3.2. Eficiencia Energética y Adaptacion al Clima de Nijar

El pliego exige adaptar el producto a las circunstancias ambientales de Nijar:

Estrategias Pasivas: Optimizacién de la orientacidon y el soleamiento con huecos
al sur y protecciones solares en verano. Uso de la ventilacidon cruzada mediante
aberturas en fachadas opuestas para favorecer corrientes naturales.

Inercia Térmica: En fachada y cubierta se recurre a soluciones de inercia térmica
en la envolvente y cubierta para estabilizar temperaturas en el interior, reduciendo
la necesidad de climatizacion activa en el clima arido de Almeria.



Materiales de Baja Huella de Carbono: Seleccién de componentes con alta
durabilidad y bajo mantenimiento, reduciendo el consumo de recursos durante
todo el ciclo de vida del médulo.

Sistemas de Ahorro Hidrico: Dado que el agua es un recurso critico en Nijar, se
prioriza su gestion y sostenibilidad. Los médulos incorporan griferias de bajo caudal
y preinstalaciones para la reutilizacion de aguas grises en el riego de zonas
comunes.

Integracion de Energias Renovables: Los mddulos se disefian para soportar kits
fotovoltaicos "plug-and-play" en cubierta, permitiendo que el asentamiento sea
energéticamente autosuficiente o "Net Zero".

Estrategia hidrico-vegetal: Diseno de preinstalaciones para la recogida de aguas
pluviales y reutilizacién de aguas grises, destinadas al riego de vegetaciéon de
sombra (arbolado y especies adaptadas) que contribuya a generar microclimas
mas frescos y mejorar el confort térmico exterior en el clima de Almeria.

2.3.3. Innovacion en Materiales y Ciclo de Vida (LCA)

El pliego exige analizar la innovacion de productos existentes para las circunstancias de

Nijar.

Materiales de Baja Energia Embebida: Seleccion de paneles con nucleos
aislantes reciclables (como lana mineral de alta densidad) que ofrecen un
comportamiento ignifugo y térmico superior al estandar.

Envolventes Dinamicas: Implementacién de acabados exteriores con alta
reflectancia solar (albedo alto) para minimizar la ganancia térmica, una "innovacién
necesaria para las circunstancias ambientales de Nijar".

Certificacion de Desmontabilidad: Cada componente (puertas, ventanas,
paneles) debe estar codificado para facilitar su sustitucién o reciclaje, reduciendo
los costes de mantenimiento cronometrados que pide el contrato

2.3.4. EL Modelo de Economia Circular (Leasing y Reubicacién)

La arquitectura industrializada permite que el alojamiento se comporte como un activo
movil y no como una carga inmobiliaria:

Activo Reubicable: El valor patrimonial del Ayuntamiento se mantiene, ya que el
maddulo puede ser reacondicionado y trasladado, funcionando como un recurso
financiero movil.

Reubicacion Estratégica: Los moddulos pueden trasladarse de una parcela
municipal a otra segun fluctie la demanda habitacional vinculada a las campafas
agricolas.

Segunda Vida Util: Aquellos componentes que cumplan su ciclo como vivienda
pueden ser reacondicionados para su uso como modulos de equipamiento
(oficinas 0 almacenes), extendiendo su valor econémico.



Reciclabilidad: Al final de su vida util (estimada en 25-30 anos), los materiales
(acero, paneles aislantes, vidrio) son facilmente segregables para su retorno a la
cadena industrial.

Reduccion Radical de Residuos: Mientras la obra tradicional genera toneladas de
escombros en Nijar, la solucién industrializada reduce los residuos de
construccion y demolicion (RCD) en un 90%, facilitando la gestién de derechos
legales y ambientales que exige el contrato.

2.3.5. Alineacion con los ODS y el PERTE

Este enfoque garantiza que el proyecto sea un candidato ideal para la financiacion estatal
y europea:

ODS 11 y 12: Ciudades sostenibles y producciéon responsable mediante el uso de
tecnologia que reduce el desperdicio en un 80% frente a la obra tradicional.

PERTE de Industrializacién: La propuesta se alinea con los objetivos de
descarbonizacién del sector de la edificaciéon impulsados por el Gobierno de
Espana.

2.4. Comparativa de Alternativas y Matriz de Decision

Siguiendo el objeto del contrato, se analizan las ventajas e inconvenientes de la solucién
propuesta frente a la construccién tradicional y los sistemas de emergencia
convencionales.

2.4.1. Construccion Industrializada Modular vs. Tradicional

. Construccion Tradicional Arquitectura Industrializada
Criterio .
(In situ) (Propuesta)
Plazo de Alto (linealy dependiente del Muy Bajo (procesos paralelos y
Ejecucion clima). controlados).
Coste Final Imprevisible (desviaciones Cer.ra'do (presupuesto unitario
frecuentes). definido).
Elevados (dificil gestion en Minimos (optimizacién en
Residuos (RCDs) v ,( riclt gestl ,I I_ (optimizaci
asentamientos). fabrica).
- . . Total (desmontaje mecanicoy
Reversibilidad ||Nula (demolicidn necesaria). .,
recuperacion de suelo).
Desplazada a entorno industrial
Mano de Obra Escasay especializada en Nijar. 'p . z inaustr
optimizado.

2.4.2. Andlisis de Ventajas (Pros)

Reduccion de Plazos: Es la respuesta mas rapida para la erradicacion de la
infravivienda en Nijar.

Calidad Técnica: Garantiza el cumplimiento del CTE en un entorno controlado,
adaptandose a las circunstancias ambientales de Nijar (aislamiento térmico
superior).



Sostenibilidad Financiera: Cumple con los requisitos para acceder al PERTE de la
Industrializacion de la Vivienda.

Versatilidad de Uso: Permite crear tanto médulos habitacionales como de aseos
y equipamiento (cocina, oficina) con el mismo sistema constructivo.

2.4.3. Andlisis de Inconvenientes y Mitigacion (Contras)

Logistica de Transporte: Requiere accesos adecuados a las parcelas
municipales para camiones de gran tonelaje.

o Mitigacion: Disefio de modulos con dimensiones optimizadas para
transporte por carretera sin escolta especial.

Inversién Inicial (CAPEX): El desembolso inicial puede ser superior a soluciones
de emergencia precarias.

o Mitigacién: Se compensa con el menor coste de mantenimiento y la vida
util prolongada del producto.

Rigidez en el Disefio: Menor flexibilidad para cambios de ultima hora una vez
iniciada la produccion.

o Mitigacién: Establecimiento previo de criterios fundamentales y fases
valoradas con claridad.

2.4.4. Analisis DAFO: Industrializacion en Nijar

Ventajas Limitaciones

Plazos: Reduccion del 50% frente a obra |[Logistica: Coste de transporte desde centros

tradicional. de produccién.
Sostenibilidad: Menor generacién de Suelo: Necesidad de cimentaciones
residuos en un entorno sensible. reversibles (micropilotes o losas flotantes).

Escalabilidad: Respuestainmediata a Percepcidn: Superar el estigma del
picos de demanda habitacional. "barracén" mediante diseno de calidad.

2.4.5. Conclusion de Viabilidad

La solucién industrializada se identifica como la opcién mas equilibrada para el Proyecto
Observatorio ODS-Nijar. Ofrece la dignidad residencial necesaria para la innovacion
social y la convivencia, asegurando que la actuacién municipal sea eficiente, reversible y
alineada con la Agenda 2030.



2.5. Casos de Exito y Referentes de Arquitectura Industrializada

Para validar la viabilidad de la Actuacién 1.4 en Nijar, se analizan modelos que han resuelto
problematicas similares de urgencia habitacional, sostenibilidad y cohesidon social.

2.5.1. ELModelo de Barcelona: APROP (Alojamientos Provisionales de Proximidad)

Barcelona ha sido pionera en Espafa con el programa APROP, disefiado para realojar a
familias en situacion de vulnerabilidad de forma rapida. Es el referente mas cercano y
exitoso dentro del marco normativo espafol. Son Alojamientos de Proximidad
Provisionales promovidos por el Ayuntamiento de Barcelona.

e Sistema: Industrializacion 3D mediante el reciclaje y acondicionamiento de
contenedores maritimos.

¢ Relevancia para Nijar: Utiliza la figura de "vivienda dotacional provisional" sobre
suelos destinados a equipamientos que aun no han sido desarrollados. Esto es
clave para Nijar, donde se pueden usar suelos municipales calificados como
dotacionales de forma temporal.

e Aspecto Técnico: Cumplimiento estricto del CTE en zonas consolidadas. Se
resolvié la transmitancia térmica mediante proyectado de corcho y fachadas
ventiladas, algo esencial para el clima de Almeria.

e Técnica: Utilizacién de contenedores maritimos reciclados y rehabilitados bajo
criterios de alta eficiencia energética.

e Leccidn para Nijar: El éxito de estos edificios radica en su rapidez de montaje
(apenas meses) y su capacidad para integrarse en solares municipales vacios de
forma reversible. Demuestra que la vivienda industrializada puede tener un
estandar de confort igual o superior a la convencional.



2.5.2. EL Modelo de Holanda (Paises Bajos): Soluciones Daiwa House

Holanda es el referente mundial en vivienda modular debido a su histérica falta de sueloy
necesidad de flexibilidad. Especializados en lo que denominan "Migrant Worker Housing",
este modelo es quizas el que mejor se adapta a la problematica de los trabajadores
agricolas en Nijar.

e Sistema: Mdédulos de acero galvanizado con acabados de alta durabilidad y bajo
mantenimiento.

e Relevancia para Nijar: Sus proyectos (como el de Lelystad, Paises Bajos) se
enfocan en la flexibilidad de la unidad de convivencia. Permiten configurar desde
estudios individuales hasta unidades compartidas con zonas comunes de alta
calidad.

e Estrategia Circular: El modelo de negocio suele ser de alquiler o leasing del
maddulo. Al terminar la necesidad temporal, el fabricante retira el médulo, lo
reacondiciona y lo ubica en otro emplazamiento, minimizando el impacto en el
terreno.

e Técnica: Unidades totalmente terminadas en fabrica (con cocina y bafos
instalados) que se apilan como piezas de Lego sobre cimentaciones ligeras.

e Lecciodn para Nijar: La optimizacion de las conexiones de instalaciones ocultas
que hemos propuesto se inspira en la ingenieria holandesa. Ademas, alli se utiliza
el modelo de "alquiler de médulos”, donde las unidades se retiran o amplian segln
la demanda demografica del barrio.



2.5.3. Rapid Build Housing Programme (Irlanda)

Un programa gubernamental para dar respuesta rapida a crisis habitacionales con
estandares de vivienda permanente.

e Sistema: Paneleria 2D y médulos 3D de entramado ligero de acero (Light Gauge
Steel).

¢ Relevancia para Nijar: Destaca por la rapidez de urbanizacion y montaje (menos
de 12 meses desde el disefio a la entrega).

e Lecciéon Normativa: Demostraron que la industrializacién permite alcanzar niveles
de Eficiencia Energética (Clase A) superiores a la media, algo vital para reducir los
costes operativos (climatizacién) de los futuros usuarios en el entorno de Nijar.

2.5.4. Tabla Comparativa de Estrategias

Criterio APROP Daiwa House|[Rapid Build
(Barcelona) (Paises Bajos) (Irlanda)
Bastidor A
Material Base Contenedores (Acero) astl O_r cero Light Gauge Steel
Industrial
) 5-10 afos Flexible (Modelo Permanente/Semi-
Temporalidad . .
(Reubicable) Leasing) permanente
Panel Andwich alt
Aislamiento Fachada ventilada ane'es sandwich atta Lana deroca/SATE
densidad
Media
Alta (Apilable Muy Alta (Produccidn
Escalabilidad ,( b! (Configuraciones W ( ueet
verticalmente) . en masa)
horizontales)




2.5.5. Comparativa de Referentes vs. Caso Nijar

Referente Innovacion Destacada Aplicacion en Proyecto Nijar
Barcelona Reutilizacién de estructurasy Adaptacion de la estéticay
(APROP) rapidez social. dignidad residencial.

Holanda Modularidad extremay transporte [|Sistema de conexiones rapidasy
(Spacebox) optimizado. reversibilidad total.

Nijar
(Actuacion 1.4) (|(Aridez). adaptable a entornos agricolasy a

Innovacién especifica:
Adaptacion climatica extrema Capacidad configurativa

la idiosincrasia Nijarefa.

2.6. Conclusiones del Capitulo ll: Justificacion de la Solucion Adoptada

Tras el analisis estratégico, la comparativa de alternativas y el estudio de referentes, se
concluye que la Arquitectura Industrializada para Nijar es la solucién éptima porque:

1.

Garantiza la Rapidez: Es el Unico sistema capaz de cumplir con los plazos de
emergencia del Plan EASEN.

Asegura la Calidad: Al fabricarse en taller, el cumplimiento del CTE es total,
protegiendo al usuario del clima extremo de Almeria.

Es Financieramente Eficiente: Su estructura de costes cerrada y su elegibilidad
para fondos PERTE aseguran la viabilidad del contrato.

Es Socialmente Responsable: Los modelos de agrupacién (Patio, Peine, Colectiva
y Unifamiliar) fomentan la convivencia, transformando el concepto de
"asentamiento" en "comunidad".

Aplicacion Directa a Nijar

De estos casos podemos extraer una justificacion técnica para optar por este sistema:

1.

Reversibilidad: Aligual que en los casos europeos, propondremos actuaciones en
el medio (infraestructura y cimentaciones) que no sellen el suelo de forma
irreversible y en su totalidad.

Habitabilidad: Estos casos demuestran que "temporal" no es sinénimo de
"infravivienda". Todos cumplen con estandares de superficie minima (aprox. 37-40
m? para 1-2 personas) que exige la normativa andaluza.

Eficiencia: Estos casos demuestran que la industrializacién permite un mayor
control de la produccién y por tanto una reduccion de los costes, tanto operativos
en términos energéticos (climatizacion) como en plazos de ejecucion
(simultaneidad y escalabilidad de los procesos).



[ll. Estrategias de Implantaciény Criterios de Disefo

Este capitulo establece las reglas del juego: los puntos de partida y referencia, cémo se
construyen los mdédulos y cOmo estos se organizan para transformar una parcela municipal
en una comunidad habitable, dignay reversible.

3.1. Justificacion de la Solucion Técnica Adoptada

3.1.1. El Paradigma de los Pueblos de Colonizacidn.

Durante las décadas de los 50 y 60 del siglo pasado se fundan como pueblos de
colonizacion los poblados de Campohermoso, San Isidro, Atochares y Puebloblanco.
Esta iniciativa sirvié como herramienta para el desarrollo social, econémico y demografico
de la zonay su transformacién productiva en el ambito agricola.

Actualmente, ya consolidados como enclaves estratégicos en la regién, se establecen
como nuestros modelos de referencia para futuros asentamientos:

e Transformacion Social: Disefio urbano y configuracién de médulos de vivienda
repetidos favoreciendo la vida comunitaria incluyendo patios, porches, espacio de
encuentro y zonas verdes.

e Arquitectura Moderna y Sostenible: Los pueblos destacan por una arquitectura
de vanguardia fijada a las construcciones vernaculas y las condiciones climaticas
del lugar. Caracterizada por la funcionalidad, el uso de materiales locales y la
integracion en el paisaje.

¢ Economia de Escala: Diseno de viviendas basicas repetidas con ligeras
variaciones buscando economia de escalay rapidez en la construccion.



3.1.2. Tipologias de Alojamiento Industrializado

Para el contexto de Nijar, debemos priorizar sistemas que permitan la reubicacion y el
crecimiento organico:

Sistemas Modulares 3D (Volumétricos): Mdédulos de acero totalmente
terminados en fabrica. Ideales por su rapidez de montaje (plug & play) y control de
calidad.

Sistemas de Paneleria 2D (Componentes): Mayor eficiencia en el transporte (flat-
pack), permitiendo montar estructuras mayores in situ. Util si el acceso a la parcela
es restringido.

Sistemas Hibridos: Nucleos humedos (bafo/cocina) industrializados 3D
combinados con estructuras ligeras.

3.1.3. Criterios de Adaptacion al Entorno de Nijar

Nijar presenta un clima arido con alta radiacién. La arquitectura industrializada debe
responder con:

Proteccion Solar: Apertura de huecos segun orientacion y sistemas de proteccion
solar (lamas, voladizos, persianas).

Inercia Térmica: Uso de materiales con cambio de fase o trasdosados de alta
densidad para compensar la ligereza de los sistemas modulares.

Circularidad: Disefo para el desmontaje (Design for Disassembly) que permita
recuperar el terreno sin dejar huella ecolégica.

Para cumplir con el menor coste y la rapidez que exige el contrato, se opta por un sistema
de Estructura Modular de Perfiles Estructurales de Acero.

Adaptacion Climatica: Los paneles en fachaday cubierta incorporan un ntcleo de
lana mineral de alta densidad.

Higiene y Salud: Acabados interiores en material SPC o similar, permitiendo una
desinfeccién rapiday profunda, clave en entornos de alta ocupacién.



3.2. Tipologias Genéricas de Mddulos (Catalogo Base)

El sistema se organiza en planta en base a un moddulo tipo estructural con unas
dimensiones a eje de 3,00 x 3,00 metros. Se desarrollan tres unidades modulares segun
sus dimensiones y configuracion tipoldgica:

1. Moédulo I (Sencillo): Mddulo base estandar con unas dimensiones exteriores de
3,20 x 3,20 metros y dos porticos estructurales de 3,00 metros.

2. Mddulo Il (Doble): Médulo doble con unas dimensiones exteriores de 6,20 x 3,20
metros y tres poérticos estructurales de 3,00 metros.

3. Modulo lll (Exterior Doble): Variacién del médulo doble (con un espacio destinado
a uso exterior) con unas dimensiones exteriores de 6,20 x 3,20 metros y tres
porticos estructurales de 3,00 metros.
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En seccidn, y bajo los mismos parametros base se establecen dos secciones tipo en
relacién con su altura:

1. Modulo Estandar: Dimensiones exteriores de 3,20 x 3,20 metros y una distancia a
eje entre crujias de 3,00 metros.

2. Moédulo Plus: Variacion del médulo estandar con un aumento en altura de 90 cm
para buscar la iluminacién y ventilacion del espacio. Dimensiones exteriores de
4,10 x 3,20 metros y una distancia entre eje de crujias de 3,00 metros.



Por ultimo, los mddulos se organizan en tres familias de "unidades producto” segun el tipo
de uso:

1. Médulos Habitacionales (H): Unidades de descanso para 1,2, 4y 8 personas.

2. Moddulos de Aseos y Servicios (A): Nucleos hiumedos que pueden ser internos o
bloques comunitarios externos.

3. Mddulos de Equipamiento (E): Espacios diafanos para cocinas, salones,
comedores, oficinas del Plan EASEN o zonas polivalentes.
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3.3. Estrategias de Agrupacion y Tejido Social

Para el contexto de Nijar, la agrupacion de médulos no debe responder solo a criterios de
densidad, sino principalmente a estrategias bioclimaticas y de cohesién social. En un
clima con alta radiacién solar, el disefio del "espacio entre edificios" es tan importante
como el médulo mismo. La disposicién en las parcelas municipales no es aleatoria; busca
la innovacion social para la convivencia mediante una serie de disposiciones tipo,
basadas en los principios de la arquitectura mediterraneay de los pueblos de colonizacién
adaptada a la industrializacion:






A. Modelo "Patio Mediterraneo" (Agrupacion en O)

Esta configuracion tiene la capacidad de alojar entre 8 y 16 personas, escalable a
comunidades de mayory menor tamafio, en una superficie Util total aproximada de 100 m?

y una superficie construida de 119,04 m?.
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Inspirado en la arquitectura vernacula, los médulos se cierran protegiendo un espacio

central.

¢ Uso: Ideal para nucleos familiares o grupos estables.

¢ Ventaja: Crea un microclima sombreado y fomenta la seguridad comunitaria.

¢ Funcionamiento: Los mdédulos se orientan hacia un patio interior protegido. Este
espacio permite la ventilacién cruzada "barrio a barrio".

¢ Ventaja Social: Crea micro-comunidades de trabajadores o familias, facilitando la

vigilancia informaly el sentido de pertenencia.

e Control Climatico: El patio permite la instalacién de toldos tensados (velas) o
pérgolas que generan sombra comun, reduciendo la temperatura del aire antes de

entrar en las unidades.



B. Modelo "Peine" (Calles Sombreadas)
Esta configuracion tiene la capacidad de alojar entre 8 y 16 personas, escalable a
comunidades de mayory menor tamafio, en una superficie Util total aproximada de 100 m?
y una superficie construida de 119,04 m?.

MODELO AGRUPACION EN PEINE

8-14 personas
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Disposicion lineal optimizada para parcelas estrechas o alargadas con topografia regular.

Uso: Alta densidad y maxima eficiencia en el despliegue de redes.

Ventaja: Garantiza la ventilacion cruzada en todos los mdédulos, refrescando el
ambiente de forma pasiva. Acceso interior entre médulo de aseo y dormitorios.

Funcionamiento: Los mddulos se alinean en filas paralelas generando una
superficie continua accesible entre configuraciones. A su vez existe la posibilidad
de generar una configuracion patio de gran escala.

Urbanismo Tactico: Las calles interiores deben tener un ancho de entre 4 y 6
metros, permitiendo el acceso de vehiculos de emergencia (seglin DB-SI del CTE).

Orientacion: Se prioriza el eje Norte-Sur para las fachadas principales,
minimizando la exposicion de los huecos al Este y Oeste (sol de mafianay tarde).



C. Configuracion Hibrida (Vivienda + Servicios)

Esta configuracion tiene la capacidad de alojar entre 8 y 16 personas, escalable a
comunidades de mayor y menor tamafio, en una superficie (til total aproximada de 83 m?
y una superficie construida de 99,20 m?.
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Combina los médulos habitacionales con el equipamiento (Cocinas/Salén/Comedor).
Para que el Ayuntamiento de Nijar gestione el asentamiento con éxito, la agrupacién debe
incluir Médulos de Servicio:

e Uso: Asentamientos que requieren un punto de gestién social y servicios
compartidos.

e Ventaja: Centraliza el mantenimiento y separa las dreas de descanso de las de
actividad.

e Funcionamiento: Los mddulos se pueden alinear de manera escalonada
generando unos accesos compartidos y una secuencia de “espacios publicos
compartidos”. También se obtiene la posibilidad de generar una configuracién tipo
patio para una comunidad mas grande.

e Nodos de esquina: Complementar la configuracién con uso de moéddulos
especificos para lavanderia comun, gestion de residuos y una oficina de mediacion
social/administracion.

e Zonas de Sombra Activa: Espacios cubiertos exteriores (sin cerramientos
laterales) que funcionen como comedores exteriores o areas de descanso,
evitando que los usuarios permanezcan dentro de los médulos durante las horas
de maximo calor.



D. Modelo I Vivienda Colectiva (Pueblo de Colonizacion)

Esta configuracion tiene la capacidad de alojar entre 8 y 16 personas, escalable a
comunidades de mayory menor tamafio, en una superficie Util total aproximada de 102 m?
y una superficie construida de 119,68 m?.
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Inspirada en los pueblos de colonizacién, esta configuracion busca el aprovechamiento
neto del suelo maximizando la conexién interna entre modulos:

e Uso: Ideal para nucleos familiares o grupos estables.

¢ Ventaja: Configuracion mas cercana al estandar de vivienda. Recorridos internos
entre médulos residenciales y de equipamiento. Ahorro en materiales al tener
menos metros lineales de fachada.

¢ Funcionamiento: Posibilidad de colocar de manera encadenada generando un
paisaje urbano ordenadoy cercano a la imagen de los pueblos de colonizacion.

e Control Climatico: El espacio central de cocina (con el uso del médulo plus en
seccién) permite generar un “patio interior” que funcione como chimenea de
ventilacién forzando la ventilacién cruzaday continua entre los espacios.

¢ Ventaja Social: Crea micro-comunidades de trabajadores o familias, facilitando la
vigilancia informaly el sentido de pertenencia.



E. Modelo Il Vivienda Colectiva (Pueblo de Colonizacion)

Esta configuracion tiene la capacidad de alojar entre 10 y 20 personas, escalable a
comunidades de mayor y menor tamafio, en una superficie Util total aproximada de 119 m?
y una superficie construida de 138,88 m?.
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Inspirada en los pueblos de colonizacién, esta configuracion busca el aprovechamiento
neto del suelo maximizando la conexidn interna entre médulos y el nimero de personas
alojadas:

e Uso: Ideal para nucleos familiares o grupos estables.

e Ventaja: Configuracion mds cercana al estandar de vivienda. Recorridos internos
entre médulos residenciales y de equipamiento. Ahorro en materiales al tener
menos metros lineales de fachada.

¢ Funcionamiento: Posibilidad de colocar de manera encadenada generando un
paisaje urbano ordenadoy cercano a la imagen de los pueblos de colonizacion.

e Control Climatico: El espacio central de salén y comedor (con el uso del médulo
plus en seccién) permite generar un “patio interior” que funcione como chimenea
de ventilacion forzando la ventilacion cruzada y continua entre los espacios.

e Orientacion: Se prioriza el eje Norte-Sur para las fachadas principales,
minimizando la exposicion de los huecos al Este y Oeste (sol de mafianay tarde).



F. Modelo | Vivienda Unifamiliar (Pueblo de Colonizacion)
Esta configuracion tiene la capacidad de alojar entre 1 y 2 personas, escalable a
comunidades de mayor tamafio, en una superficie Util total aproximada de 33 m? y una
superficie construida de 40,96 m?.
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Inspirada en los pueblos de colonizacidén, esta configuracién busca la creacidon de una
vivienda unifamiliar con capacidad de adhesién y construccién de un paisaje urbano de
calidad:

e Uso: Ideal para parejas o gente joven.

e Ventaja: Aprovechamiento maximo del espacio con una relacién entre metros
cuadrados utiles y ocupacidon del terreno muy alta.

e Nodos de esquina: Usar mdédulos especificos para salén, comedor o aseos en
esquina para unificar elementos en configuraciones simétricas.

e Orientacion: Se prioriza el eje Norte-Sur para las fachadas principales,
minimizando la exposicién de los huecos al Este y Oeste (sol de mananay tarde).



G. Modelo Il Vivienda Unifamiliar (Pueblo de Colonizacion)

Esta configuracion tiene la capacidad de alojar entre 1 y 2 personas, escalable a
comunidades de mayor tamafio, en una superficie Util total aproximada de 42 m? y una
superficie construida de 50,56 m?.
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Inspirada en los pueblos de colonizacidén, esta configuracién busca la creacidon de una
vivienda unifamiliar longitudinal, entre medianeras, y de aprovechamiento total del terreno:

e Uso: Ideal para parejas o gente joven.

e Ventaja: Aprovechamiento maximo del espacio con una relacién entre metros
cuadrados utiles y ocupacidon del terreno muy alta.

¢ Funcionamiento: Posibilidad de colocar de manera continua generando un paisaje
urbano ordenado y de gran densidad.

e Control Climatico: El espacio central de cocina (con el uso del médulo plus en
seccién) permite generar un “patio interior” que funcione como chimenea de
ventilacién forzando la ventilacién cruzada y continua entre los espacios, ademas
de aportar luz natural en el médulo interior.



H. Modelo lll Vivienda Unifamiliar (Pueblo de Colonizacidn)

Esta configuracion tiene la capacidad de alojar entre 2 y 4 personas, escalable a
comunidades de mayor tamafio, en una superficie Util total aproximada de 59 m? y una
superficie construida de 70,40 m?2.
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Inspirada en los pueblos de colonizacién, esta configuracién busca la creaciéon de una
vivienda unifamiliar con espacios interiores y exteriores de calidad:

e Uso: Ideal para nucleos familiares o grupos estables.

e Ventaja: Aprovechamiento maximo del espacio con una relacién entre metros
cuadrados Utiles y ocupacién del terreno muy alta. Creacién de espacios exteriores
de calidad junto a los usos principales de la vivienda.

¢ Funcionamiento: Posibilidad de colocar de manera encadenada generando un
paisaje urbano de contraste entre espacios cubiertos y cerrados, ademas de
generar una riqueza de espacios exteriores.

e Orientacion: Se prioriza el eje Norte-Sur para las fachadas principales,
minimizando la exposicién de los huecos al Este y Oeste (sol de mananay tarde).



3.4. La Interfaz con el Espacio Publico: Secciéon Constructiva

3.4.1. Tratamiento del Soporte y Suelo (Suelo Drenante)

Para evitar el sellado del suelo y cumplir con los criterios de sostenibilidad, se propone un
sistema de capas filtrantes:

e Capade Terminacion: Grava de machaqueo compactada (& 12-20 mm) de cantera
local. Evita el polvo, permite la filtracidn de escorrentia y tiene baja inercia térmica.

e Separacion: Geotextil de polipropileno de alto gramaje para evitar la mezcla de la
grava con el terreno natural, facilitando su retirada total en el futuro. Ademas, se
incluye con caracter especifico una barrera de protecciéon frente al radén con de
polietileno.

¢ Pendiente: Nivelacion del terreno al 1,5% hacia puntos de drenaje natural o pozos
de infiltracién (Sistemas de Drenaje Sostenible - SUDS).



3.4.2. Infraestructura de Instalaciones Ocultas ("Canaleta Técnica")

En lugar de enterrar tuberias de forma irreversible, se utiliza un sistema de falsas zanjas
registrables:

e Ubicaciodn: Se situan bajo las pasarelas de madera o bajo una linea de losetas
prefabricadas de hormigén que sirven de guia peatonal.

e Contenedor: Canaleta de polietileno de alta densidad (PEAD) o conductos de
hormigdn polimero con tapa superior.

e Contenido: Aloja de forma segregada el saneamiento (con pendiente),
abastecimiento de agua y cableado eléctrico/datos. Esto permite un
mantenimiento inmediato y un desmontaje sin picar pavimentos.

3.4.3. Sistema de Sombreado Pasivo (Pérgolas e Instalaciones Elevadas)

En aquellos modelos de agrupacién con espacios centrales exteriores, la pérgola no es un
extra, es una necesidad estructural del conjunto para combatir la radiacién en Nijar:

e Estructura: Postes metdlicos de acero galvanizado anclados directamente al
bastidor del médulo o mediante apoyos puntuales al suelo.

e Cubricién: Malla de sombreo de alta densidad (HDPE) con tratamiento UV o
paneles de madera tecnoldgica (WPC).

e Efecto Venturi: Se deja una separacion de 30-50 cm entre la cubierta del méduloy
la pérgola para permitir una corriente de aire constante que evacue el calor
acumulado por radiacién (cubierta ventilada).

Especificaciones Técnicas para la Memoria

Elemento Material / Especificacion Funcion Técnica
Maxima estabilidad estructural y
A Madul L deH igon A d
poyo Médulo osa de Hormigén Armado salubridad
. Conexiones rapidas tipo Rapidez de montaje/desmontajey
Instalaciones . )
"camlock" o bridas estanqueidad.
Pasarelas de madera tratada, N oo
Pavimento . . Accesibilidad y delimitacién de
WPC o piezas prefabricadas de . .
Peatonal L, itinerarios.
hormigoén
. Celdas de geocelda (si hay Estabilizacion del terrenoy
Drenaje . L. L.
pendiente alta) prevencion de erosion.




En la imagen superior se representa una seccién constructiva perspectivada, donde
podemos apreciar como el pavimento se resuelve como una losa superficial continua de
hormigon, que unifica todo el conjunto y lo integra con el entorno inmediato. En la zona
central, se incorpora una plataforma a la misma cota que la losa, bajo la cual se dispone
una camara técnica registrable que alberga las instalaciones (fontaneria, saneamientoy
electricidad), organizadas de forma ordenada y accesible, las cuales se realizarian
previamente a la llegada de los mddulos para facilitar su posterior conexion.



3.5. Implantacion Urbana. Casos Practicos.

Dada la proliferacion de infravivienda y asentamientos ilegales, el Ayuntamiento de Nijar
debera plantear diversas intervenciones de manera gradual, con arquitectura
industrializada, que promuevan la integracién y convivencia, acercando a los trabajadores
agricolas de lasinmediaciones de los invernaderos a los nucleos poblacionales existentes.
Resulta necesario y conveniente, para conocer la viabilidad del proyecto, comprobar
mediante casos practicos las posibilidades de implantacién urbana en una parcela real del
municipio de Nijar.



3.5.1. Estudio Previo de Implantaciéon en Parcela U-SI-91. San Isidro de Nijar

Situada en el nucleo poblacional de San Isidro de Nijar, se trata de una parcela sin edificar
de propiedad municipal con urbanizaciéon y conexién a infraestructura urbana, de una
superficie aproximada de 1920 m?.

Se propone la ocupacion interior de la parcela mediante arquitectura industrializada:

e Modelo Il. Vivienda Unifamiliar: Uso de una Unica tipologia de vivienda
prefabricada, de caracter unifamiliar, enfocada a alquiler temporal para familias y
gente joven.

e Ocupacién: Aprovechamiento maximo del suelo urbano disponible, con
porcentajes de ocupacién entre 70 y 80%.

e NP©° Viviendas: 29 unidades de Vivienda Unifamiliar. Modelo Il, con una superficie
construida total de 1466 m?.

e NC° Habitantes: 29-58 personas.



3.5.2. Estudio Previo de Implantacidon en parcela en Los Grillos. San Isidro de Nijar

Situada en las afueras del nucleo poblacional de San Isidro de Nijar, en la barriada de Los
Grillos. Se trata de una parcela sin edificar de propiedad municipal, con urbanizacién y
conexidén a infraestructura urbana pendiente de realizar, de una superficie aproximada de
16196 m?.

Se propone la ocupacidn interior de la parcela mediante arquitectura industrializada:

o Diferentes Modelos: Uso de diversas tipologias de vivienda prefabricada, de
caracter unifamiliar, colectiva, en patio, peine e hibrida, enfocada a trabajadores
agricolas y comunidades en asentamiento ilegales.

e Ocupacioén: Aprovechamiento medio del suelo urbano disponible mediante una
configuracién urbana que configure viviendas y espacios libres en consonancia,
mejorando la calidad de vida de los habitantes.

e N° Viviendas: 78 unidades de Vivienda Industrializada, con una superficie
construida total de 6096 m?.

3 uds. Modelo Patio Mediterraneo

5 uds. Modelo Agrupacion Peine

5 uds. Modelo Agrupacion Hibrida

8 uds. Modelo Vivienda Colectiva Il
24 uds. Modelo Vivienda Unifamiliar Il
33 uds. Modelo Vivienda Unifamiliar IlI

e N° Habitantes: 274-548 personas.



3.6. Esquema del Plan de Desmontaje y Restauracion (PDR)

Fase 1: Desconexidon de Infraestructuras (Plug-Out)

Elobjetivo es aislar los médulos de las redes de servicio sin afectar a las matrices generales
del municipio.

Suministro Eléctrico y Agua: Desconexidon técnica de las acometidas en las
arquetas de interfaz. Retirada de contadores y equipos de medicidn.

Saneamiento: Vaciado y limpieza de los colectores horizontales registrables.
Sellado estanco temporal de las acometidas a la red general de alcantarillado.

Energias Renovables: Desmontaje del campo fotovoltaico o sistemas de
aerotermia externos para su embalaje y transporte.

Fase 2: Desensamblado de Médulos (Lift-Off)

Aprovechando la naturaleza volumétrica del sistema (tipo Daiwa House), el proceso es
rapido y limpio.

Apertura de Juntas: Retirada de los elementos de remate estético que cubren las
uniones entre moédulos.

Desanclaje Mecanico: Liberacion de los pernos de unién estructural entre
maddulos y de los anclajes a la cimentacion.

Maniobra de lzado: Utilizacién de gruas de tonelaje medio para la carga directa de
las unidades 3D sobre plataformas de transporte.

Nota: Se estima un ritmo de retirada de 4 a 6 unidades por jornada de trabajo.

Fase 3: Retirada de Cimentacion Reversible

Este es el punto clave para la LISTA y la Consejeria de Medio Ambiente.

Extraccion de Apoyos: Si se usaron micropilotes roscados, se procede a su
desenroscado mecanico. Si se usaron dados de hormigdn prefabricado, se retiran
mediante carga directa. Si se usaron losas de hormigén, se produce a su
demoliciény machaqueo para reciclado.

Gestion de Materiales: Clasificacion de elementos metalicos (acero) para
reutilizacién y de aridos para centros de reciclaje autorizados en Almeria.

Fase 4: Restauracion del Terreno (Land Recovery)

Devolucién de la parcela a su estado previo a la ocupacién.

Descompactacion: Escarificado superficial del terreno en las zonas donde se
ubicaron los apoyos o viales provisionales para recuperar la porosidad del suelo.

Gestion de Aridos: Retirada de las capas de grava o geotextiles utilizados para la
nivelacion y los caminos de acceso.

Reparacion de Capa Vegetal: Si el entorno lo requiere, aporte de tierra vegetal
autdctona y siembra de especies locales para evitar la erosién edlica, tipica en la
zona de Nijar.



Cronograma Estimado de Desmontaje (Ejemplo para 20 unidades)

Semana Actividad Impacto Ambiental

Desconexiones, vaciado de

Semana 1 instalaciones y retirada de Nulo (Residuos urbanos)
mobiliario.
Desensamblado y transporte de
Semana 2 y P Bajo (Ruido maquinaria)

modulos a nueva ubicacion.

Retirada de cimentaciones y viales
provisionales.

Semana 3 Medio (Polvo en suspensidn)

Labores de descompactaciony
restauraciéon ambiental.

Semana 4 Positivo (Recuperacién suelo)

Garantia de Ejecucion (Aval de Restauracion)

Para la memoria técnica, sugiero incluir la propuesta de un Aval de Restauracion. Es una
fianza econémica que el promotor (o la empresa de leasing de los mddulos) deposita en el
Ayuntamiento, calculada en base al coste de este Plan de Desmontaje. Esto elimina
cualquier riesgo financiero para Nijar en caso de abandono de la actividad.

Indicadores de Exito del PDR
e Tasa de Reutilizacion: >90% de los componentes edificatorios.

e Residuos Generados: < 0,05€ m*€/€m?€ (frente a los 0,05€ m3*€/€m?%€ de una
demolicién tradicional).

¢ Estado Final: Suelo apto para uso agricola o forestal inmediato.



FASE 1: DESCONEXION Y AISLAMIENTO  FASE 2: DESESAMBLADO Y CARGA

FASE 3: RETIRADA DE CIMENTACION  FASE 4: RESTAURACION DEL TERRENO



IV. Analisis econdmico y Presupuesto

4.1. Justificacion Solucion Seleccionada

Nevo es una empresa especializada en construccion industrializada en 3 dimensiones,
con sede en la Almeria, en la zona de Venta del Pobre. Sus instalaciones de produccion
suman mas de 25.000 m2 de suelo y més de 4.500 m2 de fabrica cubierta.

Nevo acumula mas de 10 afios de experiencia participando en importantes proyectos
principalmente en Espafiay Portugal, y con alguna puntual en otros mercados europeos.
Ha trabajado para administraciones publicas y empresas privadas, entre las que se situan
algunas de las principales constructoras y promotoras de nuestro pais.

Si hablamos del tipo de producto industrializado que nos ocupa en este caso, que por sus
caracteristicas nosotros enmarcamos en la categoria de edificios modulares, Nevo
recientemente ha fabricado, transportado y montado la nueva Terminal de Cruceros del
Puerto de Tarragona.

4.2. Presupuesto de Soluciones de Arquitectura Industrializada

4.2.1. Presupuesto de Tipologias Genéricas de Médulos (Catalogo Base)

Es fundamental, para cualquier organismo publico, conocer la viabilidad econémica del
proyecto en su totalidad desde el Presupuesto de Ejecuciéon Material hasta los Gastos
Generales y Beneficio Industrial.

Se ha desarrollado una tabla comparativa con los precios de cada Médulo (I, Il y lll) y Tipo
(Dormitorio, Salén, Cocina y Aseos). Estos precios reflejan el coste de la produccién y
montaje de los elementos prefabricados, sin tener en cuenta los trabajos de
acondicionamiento del terreno, instalaciones urbanas y cimentacion a realizar en el lugar.

Comparativa de Precios por Médulo y Tipo

GASTOS  BENEFICIO
HA GENERALES INDUSTRIAL  TOTAL
Dormitorio  14.444,80€ 1.877,82€  866,69€  17.189,31€
Salén 16.670,08€ 2.167,11€  1.000,20€  19.837,40€
Médulo |
Cocina 16.670,08€  2.167,11€  1.000,20€  19.837,40 €
Aseosy 1o i26.88€ 2.39549€  1.105,61€ & 21.927,99€
Servicios
Dormitorio  28.108,80€  3.654,14€  1.686,53€  33.449,47€
Salén 30.529,28€  3.968,81€  1.831,76€  36.329,84 €
Médulo Il
Cocina  30.529,28€ 3.968,81€  1.831,76€  36.329,84 €
Aseosy  ,46374€¢ 526020€  2.427,82€ = 48.151,85€
Servicios
Médulolll  Dormitorio  28.343,04€  3.684,60€  1.700,58€  33.782,22€



Salén 29.787,52 € 3.872,38€ 1.787,25€ 35.447,15€

Cocina 30.763,52 € 3.999,26 € 1.845,81€ 36.608,59 €

Aseosy

. . 42.649,88 € 5.544,50 € 2.559,00 € 50.753,48 €
Servicios

Memoria de Calidades incluidas en el presupuesto

Estructura para chasis de los mdédulos a base de perfiles metalicos estructurales
conformada mediante soldaduray tratada con imprimacién contra la corrosion.

Cerramientos de fachaday cubierta mediante panel aislante tipo sandwich o placa
cementosa tipo Glassroc o similary lana mineral aislante.

Revestimiento exterior de fachadas en panel tipo HPL tipo Fundermax o similar para
exterior, fijado quimicamente sobre el cerramiento de fachada.

Tabiqueria y trasdosados interiores de paredes y techo mediante placas de yeso
laminado fijadas a perfiles de acero galvanizado y acabadas con pintura plastica
mate color blanco.

Revestimiento de suelos en material SPC tipo Kerlux o similar.
Revestimiento de paredes de cuarto de bafio en material SPC tipo Kerlux o similar.

Instalacién eléctrica con un cuadro de proteccién por conjunto para circuitos de
iluminacién y tomas de corriente.

Iluminacion general empotrada mediante luminarias tipo downlight redondas en
color blanco.

Mecanismos marca Niessen serie Zenit color blanco o similar.

Instalacién de fontaneria mediante tuberia PEX, sistema de expansién con coquilla
aislante y llaves de corte por cuarto humedo. Calentador de agua eléctrico de 100
litros por conjunto.

Sanitarios gama media de porcelana blanca tipo Sanindusa o similar. Griferias tipo
monomando de bajo caudal.

Preinstalacién para la reutilizaciéon de aguas grises.
Preinstalacion de climatizacion para unidades tipo split de pared.

Incluye transporte hasta Nijar, descarga y colocacién.

4.2.2. Presupuesto Agrupacion Modelo Tipo Il Vivienda Unifamiliar

Este presupuesto aproximado se ha realizado sobre el precio base estandar dado por
cada mddulo habitacional prefabricado. Cabe destacar que, segun la configuracion
urbana entre médulos y entre las propias agrupaciones entre si, partidas relativas al
cerramiento exterior (aislamiento en fachada, medianeras, carpinterias exteriores, etc)
podrian verse reducidasy por ende, este presupuesto podria verse modificadas a la baja.
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CONSTRUCCION
IN-SITU
Acondicionamiento del
Terreno

Cimentaciones
Impermeabilizaciones

Gestion de Residuos

Control de Calidad y
Ensayos

Seguridad y Salud

TOTAL

ARQUITECTURA
INDUSTRIALIZADA UNIL. I

Mdédulo. I. Dormitorio
Mdédulo. lll. Salén

Mddulo. I. Cocina

Modulo. I. Aseos y
Servicios

TOTAL

VIVIENDA
UNIFAMILIAR TIPO Il

Construccion In-Situ

Arquitectura
industrializada

PEM

4.236,23 €

9.633,30 €

1.942,01 €

158,11 €

158,11 €

158,11 €

16.285,87 €

PEM

14.444,80 €

29.787,52 €

16.670,08 €

18.426,88 €

79.329,28 €

PEM

16.285,87 €

79.329,28 €

TOTAL 95.615,15€

GASTOS
GENERALES

550,71 €

1.252,33 €

252,46 €

20,55 €

20,55 €

20,55 €

2.117,15€

GASTOS
GENERALES

1.877,82€

3.872,38 €

2.167,11 €

2.395,49€

10.312,80 €

GASTOS

GENERALES
2.117,15€

10.312,80 €

12.429,95 € 5.736,91 € 113.782,01 €

BENEFICIO
INDUSTRIAL

254,17 €

578,00 €

116,52 €

9,49€

9,49€

9,49€

977,16 €

BENEFICIO
INDUSTRIAL

866,69 €

1.787,25€

1.000,20 €

1.105,61 €

4.759,75€

BENEFICIO
INDUSTRIAL

977,16 €

4.759,75 €

TOTAL

9.855,02 €

11.463,63 €

2.310,99€

188,15 €

188,15 €

188,15 €

19.380,19€

TOTAL

17.189,31€

35.447,15 €

19.837,40€

21.927,99€

94.401,85 €

TOTAL

19.380,19€

94.401,85 €



4.2.3. Presupuesto Agrupacion Modelo Tipo Il Vivienda Colectiva

Este presupuesto aproximado se ha realizado sobre el precio base estandar dado por
cada modulo habitacional prefabricado. Cabe destacar que, segun la configuracion
urbana entre médulos y entre las propias agrupaciones entre si, partidas relativas al
cerramiento exterior (aislamiento en fachada, medianeras, carpinterias exteriores, etc)
podrian verse reducidasy por ende, este presupuesto podria verse modificado a la baja.

CONSTRUCCION
IN-SITU
Acondicionamiento del
Terreno

Cimentaciones
Impermeabilizaciones

Gestion de Residuos

Control de Calidad y
Ensayos

Seguridad y Salud

TOTAL

[ |
[_i__i-

PEM

8.281,53 €

28.045,65€

5.730,77 €

420,58 €

420,58 €

420,58 €

43.319,69 €

GASTOS
GENERALES

1.076,60 €

3.654,93 €

745,00 €

54,68 €

54,68 €

54,68 €

5.631,56 €

ﬁ

I'JQI'I

BENEFICIO
INDUSTRIAL

496,89 €

1.686,74 €

343,85 €

25,23€

25,23€

25,23€

2.599,18 €

TOTAL

9.855,02 €

33.374,32€

6.819,62€
500,49 €
500,49 €
500,49 €

51.550,43 €



ARQUITECTURA

GASTOS BENEFICIO
INDUSTRIALIZADA PEM GENERALES | INDUSTRIAL TOTAL
CoL. I
Médulo. Il. Dormitorio  28.108,80€  3.654,14€ 1.686,53€  33.449,47 €
Médulo. Il. Dormitorio  28.108,80€  3.654,14€ 1.686,53€  33.449,47 €
Médulo. Ill. Dormitorio  28.343,04€  3.684,60 € 1.700,58€  33.782,22€
Médulo. Il. Salén 30.529,28€  3.968,81¢€ 1.831,76€  36.329,84 €
Médulo. Il. Salén 30.529,28€  3.968,81¢€ 1.831,76€  36.329,84 €
Médulo. Il. Cocina 30.529,28€  3.968,81¢€ 1.831,76€  36.329,84 €
Modulo. Il. Aseos y 40.463,74€  5.260,29€ 2.427,82€  48.151,85€
Servicios
Modeloll. Vivienda .o 1) o0e  28.15059€  12.996,73€  257.768,54 €
Colectiva
VIVIENDA COLECTIVA GASTOS BENEFICIO
TIPO I PEM GENERALES = INDUSTRIAL TOTAL
Construccion In-Situ ~ 43.319,69€  5.631,56 € 2.599,18€  51.550,43€
LT 216.612,22€ 28.159,59€  12.996,73€  257.768,54€
industrializada
TOTAL 250.931,91€ 33.791,15€  1559591€ [REICKILRYA

V. Comparativa y Conclusiones

5.1. Matriz de Decision

Esta matriz justifica la eleccidon de la Arquitectura Industrializada sobre Losa de Hormigon
frente a otras alternativas analizadas en el documento.

Criterio de Tradicional Industrializada

.. Peso ] Justificacion ODS-Nijar
Decision (In situ) (Losa)
R.apide'z’de 30% |1 5 Reduccién del 60% en
Ejecucion plazos de entrega.
Previs’ibi.lidad 259 |l 5 Presupue§t9 unitar'io
Econdémica cerrado sin imprevistos.
Reversibilidad Losa flotante que permite

versibili y 20% |1 4 n que p i

Suelo restauracion total.




Criterio de Tradicional Industrializada

! ] I Peso I ! ustriatiz Justificacion ODS-Nijar
Decision (In situ) (Losa)
Salubridad y e s ] B[';\arrzrsa s:qr;i.tjrria contra
Confort ° p' g .y )

aislamiento.
Sostenibilidad Reduccién del 90% de
10% |[1 5
(RCDs) escombros en la parcela.
PUNTUACION
0 .,

TOTAL 100%|(1.7 4.8 Opcién Recomendada

Conclusiones Finales

El proyecto Observatorio ODS-Nijar encuentra en la arquitectura industrializada su
herramienta de ejecucién mas soélida por las siguientes razones:

1. Eficacia ante la Emergencia: La capacidad de simultanear la fabricacién off-site
con la preparacién del terreno permite dar respuesta a la infravivienda en
semanas, no en meses.

2. Dignidady Calidad: Se supera el concepto de "barracén" temporal ofreciendo
viviendas que cumplen estrictamente con el CTE, garantizando confort térmico en
el clima extremo de Almeria.

3. Compromiso con el Territorio: La eleccién de la losa de cimentacion superficial
equilibra la necesidad de estabilidad y salubridad con el compromiso de
reversibilidad, asegurando que el suelo municipal pueda recuperar su uso original
tras la actuacion.

4. Viabilidad Financiera: Al alinearse con el PERTE de Industrializacién y los ODS, el
Ayuntamiento se posiciona estratégicamente para captar fondos estatalesy
europeos, optimizando cada euro invertido mediante la reutilizacién de activos.



5.2. Hoja de Ruta para la Contratacion

Fase 1: Preparacion de Pliegos Técnicos (Semanas 1-2)

El éxito de la contratacidn radica en una definicidén técnica que no deje lugar a
ambiguedades.

e Definicion de Lotes: Se recomienda dividir el contrato en dos lotes para fomentar
la concurrencia:

o Lote 1: Obra Civil (Losa de cimentacidn, saneamiento y suministros en
parcela).

o Lote 2: Suministro e Instalacion de Médulos Industrializados (Fabricacién
y montaje).

e Establecimiento de Criterios de Adjudicacioén:

o Precio (40%): Valorando la oferta mas econdmica dentro de los precios de
mercado calculados en el estudio.

o Plazo de Entrega (30%): Ponderar positivamente la reduccion de las
semanas de fabricacion.

o Mejoras Técnicas (20%): Inclusién de kits fotovoltaicos o mejoras en el
aislamiento térmico.

o Criterios Sociales (10%): Contratacion de colectivos vulnerables para el
mantenimiento.

Fase 2: Procedimiento de Licitacién (Semanas 3-8)

Dada la urgencia de la erradicacion de la infravivienda, se proponen dos vias
administrativas:

¢ Procedimiento Abierto Simplificado: Si el importe por lote no supera los
umbrales de la LCSP, permite adjudicar en menos de 2 meses.

e Acuerdo Marco: Si se prevé que la instalacion de médulos sea recurrente en
varias parcelas durante los proximos afios, esta figura permite tener empresas
"pre-seleccionadas" para actuar de inmediato.

Fase 3: Ejecucion y Control de Calidad "In-Plant" (Meses 3-5)
A diferencia de la obra tradicional, la direccién facultativa debe desplazarse a la fabrica.

e Inspecciones de Fabrica: Validacion de los bastidores de acero, el aislamiento y
las instalaciones antes de cerrar los paneles.

e Certificacion de Hitos: Pago por fases (Fabricacioén, Transporte, Montaje Final).
Esto asegura la liquidez de la empresa y el control del Ayuntamiento.

e Paralelismo de Obra Civil: Mientras se fabrican los médulos en taller, la empresa
del Lote 1 debe estar ejecutando la losa de hormigén en Nijar para que el terreno
esté listo al recibir las unidades.



Fase 4: Entrega, Puesta en Marcha y Gestion ODS (Mes 6)

e Recepcion de Obra: Verificacion de la estanqueidad y funcionamiento de redes.

e Manual de Uso y Mantenimiento: Entrega de protocolos para los equipos de

mediacion social del Plan EASEN.

¢ Monitorizacion ODS: Inicio de la medicién de impacto por parte del Observatorio

(consumos energéticos, calidad de vida, integracion social).

Cronograma Resumido de Implementacion

Actividad

Mes 1

Mes 2

Mes 3

Mes 4

Mes 5

Mes 6

Redaccién de Pliegos

Licitacion y Adjudicacién

Ejecucién Obra Civil (Losa)

Fabricacion de Médulos

Transporte y Montaje

Entregay Gestién Social




doc.
grafica

SOLUCIONES DE ARQUITECTURA
INDUSTRIALIZADA

ACTUACION 1.4
PROYECTO OBSERVATORIO ODS-NIiJAR: ERRADICACION DE LA INFRAVIVIENDA E
INNOVACION SOCIAL PARA LA CONVIVENCIA

REDACTOR: D'G'TA;“;',%BEL(',’}‘% Ayuntamiento de Nijar

Esta publicacion ha sido realizada con el apoyo financiero del Ministerio de Derechos Sociales,
Consumo y Agenda 2030. El contenido de dicha publicacion es responsabilidad exclusiva de la
entidad subvencionada y no refleja necesariamente la opinion del Ministerio de Derechos Sociales,
Consumo y Agenda 2030.



MODULO |
320x320m
®
+ 3.00 +
3.20
O
300 320 DORMQ?]RL?} pax.
@ -
@ *
3.00 3.20
@ -
O
3.00 3.20 Csﬁ'g'r':f‘
@ -
@ *
3.00 3.20
@ -

10 m

MODULO |l
6,20x3,20m
® ©

DORMITORIO
4-8 pax.
17.11 m?

0

00O
cocina - |20
16.82 m? N

DUCHAS ||
7.36 m?

MODULO Il

6,20x3,20m
®

3.00

2-4 pax.
11.89 m?

PORCHE
5.22m?

PORCHE
5.22 m?

DORMITORIO

3.00

[
[

1
.

PORCHE
5.22m?

SOLUCIONES DE ARQUITECTURA INDUSTRIALIZADA

PROYECTO OBSERVATORIO-ODS NiJAR: ERRADICACION DE LA
INFRAVIVIENDA E INNOVACION SOCIAL PARA LA CONVIVENCIA

Redactor: Digital Modelling

Situacioén: Municipio de Nijar

Plano Modulos Tipo
Usos
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SECCION ALZADO I-lI ALZADO lI-IV
MODULO ESTANDAR 3,20 x 3,20 m MODULO ESTANDAR 3,20 x 3,20 m MODULO ESTANDAR 6,20 x 3,20 m
®) ®) ®) ©
+ 3.00 + + 3.00 4+ + 3.00 3.00 4+
+ 3.20 + + 3.20 + . 4
* * ’
@ I r-—- " - - -\ - - -~ - e N -
| | | |
| | | |
| | | |
| | | |
3.00 3.20 3.20 : : 3.20 | |
| | | |
| | | |
| | | 1
| | | |
@ - | | e i - | Lo e -
| |
CIMENTACION /] /7 j W/ i/ /7472722744224 1
SECCION ALZADO I-lI ALZADO II-IV
MODULO PLUS 4,10 x 3,20 m MODULO PLUS 3,20 x 3,20 m MODULO PLUS 6,20 x 3,20 m
+ 3.20 + + 4
@ . . . » ’
m—m A A T o
| | | |
@ - I | 1 1 1
| | | |
| | | |
3.60 4.10 4.10 : : 4.10 : :
3.00 3.20 | | | |
| | | |
| | | |
| | | |
| | | |
| | | |
@ ¢ . . s —— - —— — — — . — 4 —— — .
| |
CIMENTACION ] /7244474 j /v /i /7744777227242 1
0 1 2 25 5 75m

CARPINTERIAS

MODELOS ESTANDAR

V.1.0_VENTANA
ABATIBLE DOBLE HOJA

V.1.1_BALCONERA
ABATIBLE DOBLE HOJA

. 1.45 . B 1.45 B
+— 083 —+ 063 + +— 083 4 063 +

1.30]

2.00]

0.70

V.2.0_VENTANA V.1.1_BALCONERA
OSCILOBATIENTE HOJA ABATIBLE/FIJA HOJA

SIMPLE SIMPLE
+ 083+ + 083

1.30]

2.00|

0.70

V.3.0_VENTANA
ABATIBLE DOBLE HOJA

. 1.45 ‘
+— 083 —+4 063 +

06s||
|l

3.00

SOLUCIONES DE ARQUITECTURA INDUSTRIALIZADA

Redactor: Digital Modelling

PROYECTO OBSERVATORIO-ODS NiJAR: ERRADICACION DE LA
INFRAVIVIENDA E INNOVACION SOCIAL PARA LA CONVIVENCIA

Situacioén: Municipio de Nijar

Plano Modulos Tipo
Secciones

02
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0
\

RECORRIDO EXTERIOR

8-16 personas.
100m?/119m?

MODELQ II. VIVIENDA COLECTIVA.
NUEVOS POBLADOS DE COLONIZACION

10-20 personas.
119m?/139m?

25 m

cocia

COMEDOR

8-16 personas.
100m?/119m?

MODELQ I. VIVIENDA UNIFAMILIAR.
NUEVOS POBLADOS DE COLONIZACION

1-2 personas.
33m?/41m?

MODELO AGRUPACION HIBRIDA

oooooooooooooooooooo

8-16 personas.
83m?/99m?

MODELQ II. VIVIENDA UNIFAMILIAR.
NUEVOS POBLADOS DE COLONIZACION

1-2 personas.
41m?/51m?

LEYENDA DE USOS

|:| Distribucion |:| Comedor
|:| Salén |:| Cocina

MODELQO I. VIVIENDA COLECTIVA.
NUEVOS POBLADOS DE COLONIZACION

pucHAs

GALERIA

sssss

|| Aseo/Lavadero
|:| Dormitorios

8-16 personas.
102m?/119m?

MODELQ lll. VIVIENDA UNIFAMILIAR.
NUEVOS POBLADOS DE COLONIZACION

DORMIORO |

2-4 personas.
59m?/70m?

|:| Zonas Exteriores

SOLUCIONES DE ARQUITECTURA INDUSTRIALIZADA
PROYECTO OBSERVATORIO-ODS NiJAR: ERRADICACION DE LA
INFRAVIVIENDA E INNOVACION SOCIAL PARA LA CONVIVENCIA

Redactor: Digital Modelling

Situacioén: Municipio de Nijar

Plano Configuraciones Tipo 03

Esquema

Escala: 1/250

Marzo/26




INFOGRAFIA. IMAGEN AEREA
ENTORNO AGRICOLA NUCLEO DE ATOCHARES

SOLUCIONES DE ARQUITECTURA INDUSTRIALIZADA
PROYECTO OBSERVATORIO-ODS NiJAR: ERRADICACION DE LA
INFRAVIVIENDA E INNOVACION SOCIAL PARA LA CONVIVENCIA

Redactor: Digital Modelling

Situaciéon: Municipio de Nijar

Plano Infografia. Imagen Aérea

04

Escala: -

Marzo/26




MODELO PATIO MEDITERRANEO

8-16 personas

CUADRO DE SUPERFICIES
® © © ® ® © Sup. Util Sup. Construido
+ 3.00 + 2.20 + 3.00 + 3.00 + 1.70 + 3.00 + Cocina 16.82
. 610 Comedor 17.11 39.68
Salén 17.11 19.84
- 3.20 + 2.00 + 6.20 4+ 150 —+ 3.20
Dormitorio | 17.11 19.84
O 1 Dormitorio |l 17.11 19.84
Duchas 7.36
20 WC 7.38 19.84
@ - DORMITORIO Il 1= Lavadero 1.74
48pax. | Total 99.99 m? 119.04 m?
DUCHAS 1700 m
1.80 7.36m?
SUPERFICIE CONSTRUIDA 119.04 m?
® + 6.20 SUPERFICIE RECORRIDOS EXT. 40.92 m?
1.20 SUPERFICIE TOTAL OCUPADA 159.96 m?
@ ] COCINA 6:20
16.82 m?
COMPOSICION
Aisladas
>
® 3 N
120 4360 1.20 35’;2%2
. o,
@ 0o . + 12.40 5
>
-5 w
3.00 > \ - ///‘ I L
RECORRIDO EXTERIOR Q !
CUBIERTO ‘
DA v < A Vielo Vo
@ -+ 6:20 Of 6.20 . : )
DORMITORIO | / |
4-8 pax. !
17.11 m? !
=5
N /“ |
_ o,
</ \> :Ej
¢ . . . . >:
\‘L /
0 1 2 3 4 5 10 m
! \
SOLUCIONES DE ARQUITECTURA INDUSTRIALIZADA Redactor: Digital Modelling Situacion: Municipio de Nijar Plano Configuracion Patio 05
PROYECTO OBSERVATORIO-ODS NiJAR: ERRADICACION DE LA Mediterrdneo
INFRAVIVIENDA E INNOVACION SOCIAL PARA LA CONVIVENCIA Escala: 1/100 Marzo/26




MODELO AGRUPACION EN PEINE

8-16 personas

® G @

3.00 820 3.00 826 1.40

120 —+ 3.20 + 3.18 +

1.08 1.08

1.93

@)~ 6.20

0.83 I ADEii‘ I

RECORRIDO EXTERIOR
1.10 15.48 CUBIERTO
2.00 41.08 m?

DORMITORIO Il

+ 1.60 + 1.40 + 3.00

3.23 +— 120 —+ 3.20

2.00

4-8 pax. {
17.11 m?

COCINA [

0.90

2.10

2 -

0.90

0 1 2 3 4 5 10 m
\

\ 16.82m?

11.40

9.40

CUADRO DE SUPERFICIES
Sup. Util Sup. Construido
Cocina 16.82
Comedor 17.11 39.68
Salén 17.11 19.84
Dormitorio | 17.11
Dormitorio |l 17.11
Duchas 7.36 59.52
WC 7.38
Lavadero 1.74
Total 99.99 m? 119.04 m?
SUPERFICIE CONSTRUIDA 119.04 m?

SUPERFICIE RECORRIDOS EXT. 41.08 m?

SUPERFICIE TOTAL OCUPADA  160.12m?

COMPOSICION
En hilera
[ ] [ ]
( [ [
’ Viario
COMPOSICION
Patio
A\ AN
3 — 3
o o
g [ [ 2
3 3
o/ \

SOLUCIONES DE ARQUITECTURA INDUSTRIALIZADA
PROYECTO OBSERVATORIO-ODS NiJAR: ERRADICACION DE LA
INFRAVIVIENDA E INNOVACION SOCIAL PARA LA CONVIVENCIA

Redactor: Digital Modelling

Situacioén: Municipio de Nijar

Plano Configuracion Agrupacion
en Peine

06

Escala: 1/100

Marzo/26




MODELO AGRUPACION HIBRIDA

8-16 personas

; 3.00 82— 150 — 4 1.50 — 4+ 150 —+—— 1.50 — 626 1.30 —820— 150 —+—— 1.50 — 4+ 150 —+—— 1.50 —
17.10
3.20 150 —+ 12.40
@ -
- 2.33
COCINA
16.82 m?
@ - i
0.68
@ -
2.33
RECORRIDO EXTERIOR
~ CUBIERTO
10.23 62.77 m2
O 6.20
1.70
@
|
1.30 h J
® + 1 DORMITORIQ I DUCHAS LAVADERO
48 pax, 7.36 m? 1.74 m?
1711 m +
1.70 170
©® - eooooo
12.40 + 1.50
13.90
0 1 2 3 4 5 10 m

CUADRO DE SUPERFICIES
Sup. Util Sup. Construido
Cocina 16.82
Salén 17.11 39.68
Dormitorio | 17.11
Dormitorio |l 17.11
Duchas 7.36 59.52
WC 7.38
Lavadero 1.74
Total 82.88 m? 99.20 m?
SUPERFICIE CONSTRUIDA 99.20 m’

SUPERFICIE RECORRIDOS EXT. 62.77 m?

SUPERFICIE TOTAL OCUPADA  161.97 m?

COMPOSICION

Encadenadas

o

o
%’/o
]

COMPOSICION

Patio

|

o

Vlor'0>

SOLUCIONES DE ARQUITECTURA INDUSTRIALIZADA Redactor: Digital Modelling

PROYECTO OBSERVATORIO-ODS NiJAR: ERRADICACION DE LA
INFRAVIVIENDA E INNOVACION SOCIAL PARA LA CONVIVENCIA

Situacion: Municipio de Nijar Plano Configuracién Hibrida
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Escala: 1/100

Marzo/26




MODELQO I. VIVIENDA COLECTIVA.
NUEVOS POBLADOS DE COLONIZACION

8-16 personas

+ 3.00 8.20 3.00 8.20 2.80
12160
1.70 + 1.50 + 6.20
- F—
Y i
N B
N
‘)
AN
) LAVADERO
3.00 °
1.74 m?
N
¢ )
N%
*
050 GALERIA
6.60
% 0-50 9.90 m?
2.80 }
3 L PASILLO
o

16.82m2 |/

14.80

2.80

DORMITORIO i
4-8 chx \
17.11 m?

N

3.00

® - ;
ACCESO
200 6.40 m?
3.20 + 3.20 + 3.00
12.60
0 1 2 3 4 5 10 m

@) ®
8:26 3.00
+ 3.20

3.20

DORMITORIO |
4 pax.
89m

2

6.40 12.80

3.20

CUADRO DE SUPERFICIES
Sup. Util Sup. Construido

Cocina 16.82
Salén 17.11
Pasillo 10.98
Dormitorio | 11.89
Dormitorio |l 11.89
Dormitorio I 17.11
Duchas 7.67
WC 7.07
Lavadero 1.74

Total 102.27 m? 119.68 m?

SUPERFICIE CONSTRUIDA 119.68 m?

SUPERFICIE RECORRIDOS EXT. 16.30 m?

SUPERFICIE TOTAL OCUPADA  135.98 m?

COMPOSICION

Encadenadas

L ]

_ Viario

COMPOSICION

Pareadas/Simétricas

o

Viario

SOLUCIONES DE ARQUITECTURA INDUSTRIALIZADA
PROYECTO OBSERVATORIO-ODS NiJAR: ERRADICACION DE LA
INFRAVIVIENDA E INNOVACION SOCIAL PARA LA CONVIVENCIA

Redactor: Digital Modelling

Situacioén: Municipio de Nijar

Plano Configuraciéon Vivienda
Colectiva |

08

Escala: 1/100

Marzo/26




MODELQO II. VIVIENDA COLECTIVA.
NUEVOS POBLADOS DE COLONIZACION

10-20 personas

® © @ ® & © ©HY O,
[ 3.00 + 2.33 + 0.686:26 213 +- 0.88 620 1.93 +1.08 6206 3.00
15.80
3.00 + 3.20 + 3.20 + 3.20 + 3.20
-
1.75
3.00
@ -
DORMITORIO Il
1.25 4 pax.
® - 1
0.53
@ *
1.23
O

PASILLO

DORMITORIO |
4-8 pax.
17.11 m?

@ 8%2 6.20
@

S

+ 1559

/NON
\‘—i\
= m |
\38/

COCINA

3:20 16.82 m?

2.68

¢
G GOC

3.00 3.19

3.88 + 1.45 + 6.20

0 1 2 3 4 5 10 m
\

DORMITORIO Il
4-8 pax.
17.11 m?

‘ ACCESO
5.68 m?

DUCHAS ||
7.36 m?

CUADRO DE SUPERFICIES
Sup. Util Sup. Construido

Cocina 16.82
Comedor 17.11
Salén 17.11
Pasillo 5.22
Dormitorio | 17.11
Dormitorio |l 17.11
Dormitorio Il 11.89
Duchas 7.67
WC 7.07
Lavadero 1.74

Total 118.84 m? 138.88 m?

SUPERFICIE CONSTRUIDA 138.88 m?

SUPERFICIE RECORRIDOS EXT. 10.32 m?

SUPERFICIE TOTAL OCUPADA  149.20 m?

COMPOSICION

Encadenadas

Verio

Viario

SOLUCIONES DE ARQUITECTURA INDUSTRIALIZADA
PROYECTO OBSERVATORIO-ODS NiJAR: ERRADICACION DE LA
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MODELQO I. VIVIENDA UNIFAMILIAR.
NUEVOS POBLADOS DE COLONIZACION

1-2 personas

DORMITORIO

8.41 m{

826 3.00 826 3.00 +
9.60
- 6.40
@ -
3.00
GALERIA
3.84m?
'
LAVADERO |~ @
T p—
COCINA N N4
8.12m? VEST. BANO
2.14m? 5 m?

~

-

CUADRO DE SUPERFICIES
Sup. Util Sup. Construido
Salén 8.41
Cocina 8.12
Dormitorio | 8.41
Vestibulo 2.14
Bano 4.05
Lavadero 1.71
Total 32.84 m? 40.96 m?
SUPERFICIE CONSTRUIDA 40.96 m?
SUPERFICIE RECORRIDOS EXT. 3.84m?
SUPERFICIE TOTAL OCUPADA 44.80 m?
COMPOSICION
Encadenadas
-~ VN0
/
4 5 10 m

320 p

MODELQO II. VIVIENDA UNIFAMILIAR.
NUEVOS POBLADOS DE COLONIZACION

1-2 personas
®

3.00 + 3.00

PORCHE

@@

8:26

3.00

15.80

826 3.00 8:26 3.00

COCINA

5.22m? 8.12 m?
)
CUADRO DE SUPERFICIES
Sup. Util Sup. Construido
Porche 5.22
Salén 11.89
Cocina 8.12
Dormitorio | 8.41
Vestibulo 2.14
Bano 4.05
Lavadero 1.71
Total 41.54 m? 50.56 m?
SUPERFICIE CONSTRUIDA 50.56 m?
SUPERFICIE RECORRIDOS EXT. 0.00 m?
SUPERFICIE TOTAL OCUPADA 50.56 m?
COMPOSICION
Encadenadas
. WNafo
AN /
. Va0
AN /

DORMITORIO 2 pax.
8.41 m?
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1.20

3.00 3.20

10.60

3.00

3.00

MODELQO lll. VIVIENDA UNIFAMILIAR.
NUEVOS POBLADOS DE COLONIZACION

2-4 personas
®

3.00

3.20

PORCHE
522 m?

DORMITORIO |
11.89 m?

)
T

)

826 3.00

9.60

@ ©)

820 3.00

6.40

GALERIA
3.84 m?

LAVADERO |~

) 7
T
' )
COCINA
8.12m? VEST. BANO
2.14m? 2
DORMITORIO I
8.41 m?

ACCESO
5.22 m?

CUADRO DE SUPERFICIES
Sup. Util Sup. Construido

Acceso 522
Salén 11.89
Cocina 8.12
Dormitorio | 11.89
Dormitorio |l 8.41
Porche 5.22
Vestibulo 2.14
Bano 4.05
Lavadero 1.71

Total 58.65 m? 70.40 m?

SUPERFICIE CONSTRUIDA 70.40 m?

SUPERFICIE RECORRIDOS EXT. 384 m’

SUPERFICIE TOTAL OCUPADA 74.24 m?

0 1 2 3 4

5

(C )]

C

COMPOSICION
Encadenadas
’7
-~ VN0
AN e
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MODELO II. VIVIENDA UNIFAMILIAR

SOLUCIONES DE ARQUITECTURA INDUSTRIALIZADA
PROYECTO OBSERVATORIO-ODS NiJAR: ERRADICACION DE LA
INFRAVIVIENDA E INNOVACION SOCIAL PARA LA CONVIVENCIA

Redactor: Digital Modelling

ESTUDIO PREVIO I. PARCELA TIPO
AGRUPACION TIPO EN PARCELA — e — — — - _— )
CON MODELO Il DE VIVIENDA UNIFAMILIAR V4 CUADRO DE SUPERFICIES
Sup. Util | Sup. Cons.
, Porche 5.22
Mool Salon 11.89
Médulo | Cocina 8.12
56,77 Médulo | Dormitorio | 8.41
Vestibulo 2.14
Médulo | Bano 4.05
Lavadero 1.71
T SeEsasad Total 41.54 m? 50.56 m?
I
21 28 29 |
|
S SUPERFICIE CONSTRUIDA 50.56 m?
|
2 - tah | POR VIVIENDA
| If o
19 93 57 “ :“\ N° VIVIENDAS 29
i
| g‘\‘ SUPERFICIE TOTAL CONS. 1466.24 m?
18 22 26 OCUPACION PARCELA 76,33 %
| w
w l SUPERFICIE ESPACIO LIBRE 454.60 m?
‘ “‘
© [~ w‘
2. ‘ 2.‘ I SUPERFICIE PARCELA 1920.84 m?
e} | O’)‘ “‘
‘ Fl
| | I
‘ S8 N° HABITANTES. 29-58 personas
| INa.
| i
| | I
|
| | I|
| ‘ |
I
| R
| I
|
JESSSER
R
J |
m
- J ‘L,,,,,
\701 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 13 17
56,08
| o - . o o o o o o o - N
0 5 10 |20 25 m J /
1 — w | -
Situacién: Municipio de Nijar Plano Estudio Previo I. 'l 7
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ESTUDIO PREVIO II. LOS GRILLOS. SAN ISIDRO DE NiJAR
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SUPERFICIE CONSTRUIDA
POR MODELO DE VIVIENDA
PATIO MED. 3 uds.
AGRUP. PEINE 5 uds.
VIV. COL. Il 8 uds.
VIV. UNL I 24 uds.
VIV. UNIL. Il 33 uds.

SUPERFICIE TOTAL CONS.
OCUPACION PARCELA

SUPERFICIE ESPACIO LIBRE

SUPERFICIE PARCELA

119.04 m?
119.04 m?
138.88 m?

50.56 m?

70.40 m?

5996.80 m?
4520 %

8875.02 m?

16196.31 m?

N° HABITANTES.

234-468 personas

MODELO PATIO MEDITERRANEO MODELO AGRUPACION EN PEINE

MODELO II. VIVIENDA COLECTIVA

MODELO II. VIVIENDA UNIFAMILIAR

MODELO Iil. VIVIENDA UNIFAMILIAR

CUADRO DE SUPERFICIES CUADRO DE SUPERFICIES CUADRO DE SUPERFICIES CUADRO DE SUPERFICIES CUADRO DE SUPERFICIES

Sup. Util [Sup. Cons. Sup. Util [Sup. Cons. Sup. Util [Sup. Cons. Sup. Util |Sup. Cons. Sup. Util [Sup. Cons.
Cocina 16.82 39.68 | Cocina 16.82 39.68 Modulo |l Cocina 16.82 Porche 5.22 Acceso 5.22
Comedor 17.11 : | msauion | Comedor 17.11 : modulo il | Comedor 17.11 Saldén 11.89 Saldén 11.89
Salén 17.11 19.84 | Salén 17.11 19.84 Salén 17.11 Médulo | Cocina 8.12 Médulol| Cocina 8.12
Médulo Il | Dormitorio | 17.11 19.84 Médulo Il |Dormitorio | 17.11 Modulo Il Pasillo 5.22 Médulo | | Dormitorio | 8.41 Modulo Il | Dormitorio | 11.89
Médulo Il |Dormitorio |l 17.11 19.84 Médulo Il [Dormitorio |l 17.11 Médulo Il | Dormitorio | 17.11 Vestibulo 2.14 Médulo | [Dormitorio |l 8.41
Duchas 7.36 Duchas 7.36 59.52 Médulo Il | Dormitorio |l 17.11 Médulo | Bano 4.05 Mbdulo il Porche 5.22
Modulo I WC 7.38 19.84 Modulo I WC 7.38 Médulo Il |IDormitorio Il 11.89 Lavadero 1.71 Vestibulo 2.14
Lavadero 1.74 Lavadero 1.74 Duchas 7.67 Total 41.54m? | 50.56 m? Médulo| Bafio 4.05
Total 99.99m? [119.04m? Total 99.99m? [119.04m? Médulo I WC 7.07 Lavadero 1.71

Lavadero 1.74 Total 58.65m* | 70.40 m?

Total 118.84 m? | 138.88 m”
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