lacana $

INFORME DE INVESTIGACION.
CDR LA CANA
CAMPINA DE JEREZ (CADIZ).

INDICE:

Descripcion del estudio
E.L.A. San Isidro del Guadalete
Los Albarizones

Las Pachecas

Conclusiones

Propuestas
Fuentes

DESCRIPCION DEL ESTUDIO:

Este estudio forma parte de un trabajo de investigacion orientado al andlisis de la vivienda y la
evolucion demografica en pequefios municipios rurales con caracteristicas de despoblamiento y
transformacion socioecondmica. En particular, el presente documento se centra en la situacion
actual de la vivienda en tres nticleos urbanos (la ELA de San Isidro del Guadalete, la barriada
rural de Los Albarizones y la barriada rural de Las Pachecas), los tres dentro de la Campifia de
Jerez (Cadiz), con el fin de contar con datos fiables sobre el estado actual de habitabilidad. La
investigacion se adentra en una region de alto valor agricola donde conviven practicas
tradicionales de cultivo con una creciente presion habitacional y urbanistica.

El objetivo principal es identificar y caracterizar el estado del parque de viviendas de estos tres
nucleos rurales, evaluando su grado de habitabilidad y funcionalidad, asi como las dinamicas de
uso residencial, productivo o turistico que en ellas se desarrollan.
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La Campifia de Jerez constituye una de las mayores extensiones agricolas de Andalucia
Occidental. Se caracteriza por una estructura territorial muy dispersa, marcada por
explotaciones agroganaderas, vifiedos, cortijos historicos y asentamientos en suelos rusticos. La
mayor parte de estas viviendas no forma parte del planeamiento urbanistico formal, lo que
condiciona su legalidad, acceso a servicios e integracion en programas publicos.

Pese a su proximidad a nticleos urbanos como Jerez de la Frontera, la poblacion residente en
estas zonas rurales vive en condiciones de relativo aislamiento, con limitada conectividad y
ausencia de equipamientos basicos. Las viviendas, en su mayoria autoconstruidas o heredadas,
presentan deficiencias en términos de seguridad, infraestructura y regularizacion catastral.

El estudio se ha desarrollado mediante una combinacion de trabajo de campo, analisis
documental y georreferenciacion digital. Se han tomado como muestra representativa una
Entidad Local Auténoma y dos barriadas rurales de Jerez. Para el registro de los inmuebles se
ha empleado la herramienta “Google My Maps”, lo que ha permitido localizar, clasificar y
documentar visualmente cada vivienda.

La eleccion de estos asentamientos obedece a que comparten caracteristicas clave que los
convierten en espacios representativos de las dinamicas rurales actuales del término jerezano.

Los tres nucleos estan integrados dentro de la Campiiia de Jerez, una zona predominantemente
agricola, con una fuerte vinculacion histérica al cultivo del vifiedo, la ganaderia extensiva y la
pequefia explotacion familiar. A pesar de sus particularidades, estas entidades locales presentan
elementos comunes que justifican su estudio comparado:

e Mantienen una estructura demografica reducida, con poblaciones inferiores a los
1.000 habitantes.

e Conservan un importante patrimonio arquitecténico rural, constituido por cortijos,
casas de labranza, antiguas construcciones agricolas y viviendas autoconstruidas en
suelo rlstico.

¢ Se encuentran afectadas por procesos de despoblamiento progresivo, envejecimiento
de la poblacion residente y transformacion en los usos de la vivienda.

La finalidad ultima de este estudio es promover la recuperacion y aprovechamiento de viviendas
que hoy se encuentran vacias o utilizadas de forma ocasional, con el objetivo de favorecer su
disponibilidad para personas o familias que desean establecerse en el entorno rural, pero que se
enfrentan a obstaculos para acceder a una vivienda en condiciones adecuadas.

Con este analisis se busca contribuir a la comprension de los cambios funcionales que estan
experimentando estos entornos rurales y, al mismo tiempo, aportar datos que sirvan para el
disefio de estrategias de revitalizacion poblacional, recuperacion de patrimonio habitacional
y mejora de las condiciones de vida en la periferia rural de Jerez.
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E.L.A. SAN ISIDRO DEL GUADALETE.
DESCRIPCION:

San Isidro del Guadalete es una Entidad Local Auténoma (ELA) dependiente del municipio de
Jerez de la Frontera, ubicada a aproximadamente 15 km al sureste de la ciudad, en la provincia
de Cadiz (Andalucia). Con una poblacion cercana a los 650 habitantes, esta localidad rural fue
fundada en 1956 por el Instituto Nacional de Colonizacion con el propdsito de asentar
jornaleros agricolas en tierras de regadio situadas en las proximidades del rio Guadalete.
Inicialmente, el proyecto de colonizacion repartio 438 hectareas de terreno fértil entre 63
colonos, impulsando asi la reforma agraria y el desarrollo rural en la zona.

La economia local se sustenta fundamentalmente en la agricultura y la ganaderia, actividades
propias de los pueblos de colonizaciéon andaluces de mediados del siglo XX. Desde el punto de
vista urbanistico, San Isidro del Guadalete presenta un trazado ortogonal caracteristico de los
nucleos de colonizacion. Las calles conforman manzanas grandes y rectangulares, articuladas en
torno a la carretera CA-9109, que conecta San José del Valle con El Torno. Sobre este eje
principal se localizan los equipamientos basicos: el Centro Civico, la sede del Ayuntamiento, la
iglesia parroquial y el centro educativo. A pesar de contar con una estructura urbana definida, el
crecimiento demografico ha sido minimo desde su creacion, incluso registrando un saldo
demografico negativo en los ultimos afios.

Aunque no existen datos migratorios detallados especificos para esta ELA, se observa en San
Isidro del Guadalete el patron demografico habitual de muchas areas rurales espafiolas: una
poblacion envejecida y la emigracion de la poblacion joven hacia nticleos urbanos, atraida por
oportunidades laborales y educativas. Estos elementos resultan clave para comprender los retos
habitacionales y de revitalizacion rural que enfrentan localidades de tamafio similar en la
Campiiia de Jerez.

RAZONES POR LAS QUE HEMOS ELEGIDO ESTA POBLACION PARA LA
INVESTIGACION:

San Isidro del Guadalete es una Entidad Local Auténoma (ELA) de pleno derecho
perteneciente al municipio de Jerez de la Frontera, en la provincia de Cadiz, Andalucia. Fue
reconocida oficialmente como ELA mediante acuerdo del Ayuntamiento de Jerez y la Junta de
Andalucia, lo que le otorga competencias administrativas propias dentro del marco legal
andaluz.

Esto significa que San Isidro del Guadalete cuenta con autonomia para gestionar sus
asuntos locales, incluyendo la administracion de servicios basicos, elaboracion de presupuestos
propios y representacion institucional mediante su alcalde pedaneo y junta vecinal. Esta
condicion permite a la ELA defender mejor los intereses de sus habitantes —que rondan los
650— y preservar su identidad como comunidad rural.

DENSIDAD DE LA POBLACION
San Isidro del Guadalete: _ 2 436 hab/km?
Provincia de Cadiz . 159 hab/km?

Andalucia : . 93 hab/km?
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San Isidro del Guadalete presenta una densidad muy elevada, mas de 15 veces la media
provincial y 26 veces la regional. Esto se debe a que se trata de una pedania pequefia (0,19 km?)
con unos ~586 habitantes, lo que acentua su densidad.

CRECIMIENTO DEMOGRAFICO
Evolucion Demografica de San Isidro del Guadalete (2000-2023)
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El grafico muestra la evolucion de la poblacion total de San Isidro del Guadalete desde el afio
2000 hasta 2023, de acuerdo con los datos facilitados por el INE.

Se aprecia que, tras un descenso inicial entre 2000 (625 habitantes) y 2003 (592 habitantes), la
poblacion experimenta ligeros altibajos hasta alcanzar un pico en 2008 (615 habitantes) y 2012
(615 habitantes). A partir de 2014, se observa un descenso sostenido que culmina en 2018 con
564 habitantes. En los tltimos afios, existe una leve recuperacion, situandose en 590 habitantes

en 2023.
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m Tasa de Crecimiento Poblacional Anual de San Isidro del Guadalete (2001-2023)

TASA DE CRECIMIENTO VEGETATIVO
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El grafico muestra la tasa de crecimiento poblacional anual (en porcentaje) de San Isidro del
Guadalete entre 2001 y 2023, calculada como el cambio relativo respecto al afio anterior. Dado
que INE no publica la tasa de crecimiento vegetativo (nacimientos menos defunciones) a nivel
de Entidad Local Autonoma, esta tasa refleja la variacion neta de la poblacion (incluyendo
nacimientos, defunciones y migracion) como aproximacion a la dinamica demografica local.

INDICE DE ENVEJECIMIENTO

Tasa de Envejecimiento (Proxy) para San Isidro del Guadalete
(Basado en datos de Jerez de la Frontera, 2010-2023)
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El grafico presenta la evolucion del indice de envejecimiento estimado para San Isidro del
Guadalete, usando como proxy los datos del municipio de Jerez de la Frontera (numero de
personas mayores de 65 afios por cada 100 menores de 16). Se observa que el indicador supera
el umbral de 100 %o desde 2011, ascendiendo de manera continua hasta situarse en 120 %o en
2023, lo que refleja el progresivo envejecimiento demografico de la zona.
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INDICE DE LA TASA DE DEPENDENCIA.
No constan datos.
San Isidro, con cerca de 590 habitantes, tiene una poblacion notablemente envejecida, con casi

la mitad jubilados. El indice de dependencia estimado es del ~50 % o mas, lo que indica una
elevada carga de personas no activas por cada 100 habitantes en edad laboral.

TASA MIGRATORIA.

No constan datos en este municipio.

MAPEO DE SAN ISIDRO DEL GUADALETE.

Utilizando Google My Maps se han marcado todas las viviendas, indicando la tipologia
mediante los colores acordados y afiadiendo observaciones relevantes. El resultado se ha
exportado en formato CSV para su posterior analisis y tabulacion. Este mapa servird como
herramienta de consulta imiento a medio plazo.
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Con base en el trabajo de campo llevado a cabo a través de técnicas de mapeo y observacion
directa, se ha realizado una clasificacion del parque de viviendas en el ntcleo principal de San
Isidro del Guadalete. La distribucion identificada es la siguiente:

- Vivienda habitada permanentemente: 120 viviendas. el 75,47%

- Solar que fue vivienda: 7 viviendas. el 4,40%
- Vacia habitable: 7 viviendas. el 4,40%
- Vacia no habitable: 7 viviendas. el 4,40%
- Vivienda de uso esporadico ocasional: 6 viviendas. el 3,37%
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- Viviendas de uso esporadico continuo: 5 viviendas. el 3,14%
- Viviendas de uso turistico: 4 viviendas. el 2,51%
- No vivienda: 3 Negocios cerrados. el 1,18%

+' San Isidro del Guadalete
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Analisis del parque de viviendas de San Isidro del Guadalete.

De un total de aproximadamente 159 unidades construidas (sumando todos los tipos de uso y
estado), la distribucion de uso y habitabilidad es la siguiente:

1. Viviendas habitadas de forma permanente

e 120 unidades (75,47 %)
Este dato muestra una elevada proporcion de viviendas con uso residencial estable, lo
que indica arraigo de la poblacion local y una ocupacion intensiva del espacio
habitacional.

2. Solares donde antes hubo vivienda

e 7 unidades (4,40 %)
Este porcentaje sefiala un grado moderado de pérdida de estructura residencial,
probablemente por demolicidn o ruina, lo que podria reflejar procesos de degradacion
urbana o desinversion.

3. Viviendas vacias (habitables y no habitables)

e 14 unidades en total (4,40 % + 4,40 % = 8,80 %)
Esto representa un margen importante de viviendas sin uso inmediato, ya sea por
necesidad de rehabilitacion (no habitables) o simplemente desocupadas pero listas para
habitar. Este grupo constituye una oportunidad clave para politicas de vivienda o
repoblacion.

4. Viviendas de uso esporadico (ocasional y continuo)
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e 11 unidades (6,51 %)

la cana
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Estas viviendas muestran un patron de uso intermitente, propio de segundas
residencias, posiblemente asociadas a personas que mantienen lazos familiares o de

origen con la zona.
5. Viviendas de uso turistico

e 4 unidades (2,51 %)

Indican un incipiente proceso de turistificacion o aprovechamiento econémico del
entorno rural a través de alquileres de corta duracion.

6. Espacios no residenciales (negocios cerrados)

e 3 unidades (1,18 %)

Aunque minoritarios, estos casos pueden sugerir cierta pérdida de actividad
economica local, o espacios en transicion que podrian reconvertirse en vivienda o

nuevos usos.

II Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Jerez de la Frontera. Se adjunta el documento de
informacion y analisis correspondiente al distrito que incluye a la poblacién de San Isidro del

Guadalete.
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LOS ALBARIZONES
DESCRIPCION

Los Albarizones es una barriada rural situada a unos 3,5 km al sureste del casco urbano de Jerez
de la Frontera, en la provincia de Cadiz, Andalucia. Fundada entre 1953 y 1954 por Fomento de
Hogar, se construyeron 72 viviendas sobre terrenos que anteriormente servian como
descansaderos de ganado. Sus primeros habitantes, provenientes de la zona de Cold-Lomopardo,
se dedicaban principalmente a la agricultura, la pesca en el rio Guadalete y la extraccion de
arena.

Actualmente, la barriada cuenta con aproximadamente 420 habitantes, cuya actividad
econodmica principal se centra en la agricultura y la construccion.

Esta barriada rural no es urbana en el sentido tradicional, por lo que no hay grandes bloques de
apartamentos o edificios de gran altura. La vivienda en esta zona se centra en casas
independientes, muchas veces con parcelas de tierra. Ademas, dado su caracter rural, la
infraestructura puede ser mas sencilla en comparacion con zonas urbanas, aunque cuenta con los
servicios basicos necesarios para la vida diaria.

RAZONES POR LAS QUE HEMOS ELEGIDO ESTA POBLACION PARA LA
INVESTIGACION:

En la actualidad, enfrenta procesos de legalizacion de viviendas y mejora de infraestructuras, lo
que permite analizar el impacto de la gestion urbanistica en zonas rurales periféricas.

DENSIDAD DE POBLACION

Densidad de poblacion (hab/km?):

| Los Albarizones | ||| |G :s17
| Cadiz (prov.) ||] 159

| Andalucia ||} 93

Los Albarizones es casi 24 veces mas denso que la media provincial y mas de 40 veces mas
que Andalucia en conjunto. Esto se debe a que es una pequeia barriada rural de
aproximadamente 35 000 m? (0,035 km?) con unos 134—420 habitantes, lo que dispara su
densidad localmente.
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CRECIMIENTO DEMOGRAFICO.

Evolucién Demografica de Los Albarizones (1953-2023)
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La grafica muestra un crecimiento demografico sostenido en Los Albarizones entre 1953 y
2023. La poblacioén pasa de aproximadamente 100 habitantes en 1953 a mas de 400 en 2023,
cuadruplicandose en 70 afios. El aumento mas fuerte se observa entre 1953 y 2015, y aunque el
ritmo de crecimiento se ralentiza ligeramente entre 2015 y 2023, la tendencia general sigue
siendo positiva.

TASA DE CRECIMIENTO VEGETATIVO.

Aunque no disponemos de un dato exacto especifico para Los Albarizones, sabemos que la tasa
de crecimiento vegetativo suele moverse en un rango de £5 %o a nivel local. Otras fuentes
consultadas ofrecen un valor en el afio 2023 de Tasa de crecimiento vegetativo: -15

INDICE DE ENVEJECIMIENTO.

Segun los datos disponibles, la barriada rural de Los Albarizones, perteneciente al término
municipal de Jerez de la Frontera, presenta una edad mediana de 38,6 afios, ligeramente
inferior a la media provincial y andaluza, que se sitan en torno a los 39 afios.

A partir de la estimacion de la distribucion poblacional por tramos de edad, se ha podido
calcular un indice de envejecimiento aproximado del 54 %, lo que indica que hay alrededor
de 54 personas mayores de 65 afios por cada 100 menores de 15 afios. Este valor refleja un
envejecimiento moderado, aunque inferior al de otras entidades locales rurales del municipio,
donde el indice puede superar el 60 %, como es el caso de La Barca de la Florida, donde uno de
cada tres vecinos tiene mas de 65 afios.

Estos datos sugieren que, si bien Los Albarizones mantiene una poblacion relativamente joven
en comparacion con otras zonas rurales del entorno, también se enfrenta a un proceso
progresivo de envejecimiento que conviene observar desde una perspectiva de planificacion
social y territorial.

INDICE DE DEPENDENCIA.

Este indicador implica que existen aproximadamente 43 personas en situacion de dependencia
(ya sea por pertenecer a la infancia o a la tercera edad) por cada 100 personas en edad laboral.
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Desde una perspectiva demografica, este indice se sitia en un rango moderado, tipico de zonas
rurales con una estructura poblacional relativamente equilibrada, aunque con una ligera
tendencia al envejecimiento.

Mayores de 65 afios
Menores de 15 afios

15-64 anos (activos)

TASA MIGRATORIA

No constan datos en esta barriada rural.

MAPEO DE LOS ALBARIZONES.

CDR La Cana

Las Pachecas

Los Albarizone:

San Isidro del Guadalete

17 vistas
El Gltimo cambio se hizo el 28 de mayo
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Con base en el trabajo de campo llevado a cabo a través de técnicas de mapeo y observacion
directa, se ha realizado una clasificacion del parque de viviendas en el nucleo principal de Los
Albarizones. La distribucion identificada es la siguiente:

- Vivienda habitada permanentemente: 69 viviendas. el 83,13%
- Solar que fue vivienda: 1 solar que fue vivienda. el 1,20%
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- Vacia habitable: 3 viviendas. el 3,61%
- Vacia no habitable: 5 viviendas. el 6,02%
- Vivienda de uso esporadico ocasional: 2 viviendas. el 2,41%

- Viviendas de uso esporadico continuo: 3 viviendas. el 3,61%

v Los Albarizones
v " Estilo de nombre

Q Abierta permanentemente
Q Vacia no Habitable

De uso esporadico continuo
© Vacia Habitable

De uso esporadico ocasional

@ solar que fue vivienda

Analisis del parque de viviendas en Los Albarizones (Jerez)

Segun los datos disponibles, Los Albarizones cuenta con un total de 83 unidades residenciales
registradas, cuya ocupacion y estado se distribuyen de la siguiente manera:

¢ Viviendas habitadas de forma permanente: 69 unidades, lo que representa el
83,13 % del total. Este dato indica una alta tasa de ocupacion residencial estable y un
uso mayoritariamente continuado del parque inmobiliario.

e Solares donde antes hubo vivienda: 1 caso (1,20 %), lo que sugiere un nivel muy bajo
de demolicion o abandono estructural.

e Viviendas vacias habitables: 3 unidades (3,61 %). Estas propiedades se encuentran
desocupadas, pero con condiciones adecuadas para su uso inmediato, lo que puede
indicar una oportunidad potencial para fijar nueva poblacion o para rehabilitacion
social.

e Viviendas vacias no habitables: 5 unidades (6,02 %). Estas representan un nivel de
deterioro moderado en el parque residencial, requiriendo intervencion si se desea
recuperar su funcionalidad habitacional.

e Viviendas de uso esporadico ocasional: 2 unidades (2,41 %), probablemente utilizadas
en fines de semana, vacaciones o estancias puntuales.

e Viviendas de uso esporadico continuo: 3 unidades (3,61 %), utilizadas de manera
discontinua pero con cierta regularidad, lo que sugiere una relacién no permanente con
el entorno (por ejemplo, segunda residencia).
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IT Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Jerez de la Frontera. Se adjunta el documento de
informacion y analisis correspondiente al distrito que incluye a la poblacion de Los Albarizones.
( estos datos corresponden a todo el distrito que agrupa a las poblaciones de Lomopardo, La
Corta, El Portal, Las Pachecas y Los Albarizones-Geraldino).
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LAS PACHECAS
DESCRIPCION

Las Pachecas es una barriada rural situada a unos 8 km al sureste de Jerez de la Frontera, en la
provincia de Cadiz, Andalucia. Con una poblacion aproximada de 430 habitantes, la mayoria de
sus residentes se dedican a la agricultura y la construccion.

La barriada se encuentra en una zona propensa a inundaciones debido a las crecidas del rio
Guadalete, aunque en los ultimos tiempos la preocupacion principal ha sido la sequia.

En Las Pachecas, puedes encontrar diferentes tipos de viviendas que se adaptan a distintas
necesidades y gustos. La mayoria son casas unifamiliares, muchas con jardines y espacios
exteriores, ideales para familias que buscan privacidad y comodidad. En Las Pachecas podemos
encontrar un ambiente mas comunitario. En general, las viviendas en Las Pachecas tienden a ser
de tamafio medio a grande, con caracteristicas que favorecen la vida familiar y el confort.

RAZONES POR LAS QUE HEMOS ELEGIDO ESTA POBLACION PARA LA
INVESTIGACION:

Las Pachecas presenta multiples desafios sociales y estructurales, como riesgos de inundacion,
deficiencias en servicios publicos y conflictos urbanisticos, lo que la convierte en un escenario
ideal para estudiar fendmenos de vulnerabilidad rural.

La falta de atencion por parte de las administraciones ha dejado a esta barriada en una situacion
de desventaja, lo cual refuerza el interés por analizar las consecuencias del abandono
institucional en barriadas rurales como Las Pachecas.

DENSIDAD DE LA POBLACION.

Densidad de poblacion (hab/km?):

Las Pachecas (2023): 198 hab/km?
Provincia de Cadiz : 159 hab/km?
Andalucia : 93 hab/km?

Los datos muestran que Las Pachecas (2023) tiene una densidad de poblacién de 198 hab/km?,
superior a la media de la Provincia de Cadiz (159 hab/km?) y significativamente mayor que la
de Andalucia (93 hab/km?).

Esto indica que, pese a ser una pedania pequefia, Las Pachecas presenta una concentracion de
poblacion mas alta que su entorno provincial y autondémico, probablemente debido a su
reducida superficie y un crecimiento sostenido en habitantes.
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CRECIMIENTO DEMOGAFICO.

Evolucion de la Poblacion Estimada (2000-2024)

Poblacion Estimada

2000 2005 2010 2015 2020 2024
Afio

La grafica muestra un crecimiento demografico gradual y sostenido desde el afio 2000 hasta
2024. La poblacion estimada aumenta de 350 a 430 habitantes, lo que representa un
incremento de aproximadamente 23% en 24 afios. Esto sugiere una evolucion estable, sin
grandes saltos ni retrocesos, lo que podria reflejar un entorno rural o semirrural con crecimiento
moderado y continuo.

TASA DE CRECIMIENTO VEGETATIVO.

La tasa de crecimiento vegetativo de Las Pachecas en 2024 seria de aproximadamente —
0,47%, es decir, negativa. Esto es bastante tipico en zonas rurales con poblacion envejecida y
baja natalidad.

INDICE DE ENVEJECIMIENTO

El indice de envejecimiento de Las Pachecas fue aproximadamente 101,4, lo que significa que
habia unos 101 mayores de 65 afios por cada 100 menores de 16 aiios.

Este valor indica una poblacion bastante envejecida, aunque no tanto como otras zonas mas
rurales o del interior peninsular.

INDICE DE DEPENDENCIA.

El indice de dependencia en Las Pachecas seria de aproximadamente 66,7.

Esto significa que, por cada 100 personas en edad activa, hay casi 67 personas dependientes
(nifios y mayores), lo que representa una carga social elevada, tipica de zonas con
envejecimiento y baja renovacion generacional.

TASA MIGRATORIA

No constan datos de esta barriada rural.
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MAPEO DE LAS PACHECAS.
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Con base en el trabajo de campo llevado a cabo a través de técnicas de mapeo y observacion
directa, se ha realizado una clasificacion del parque de viviendas en el nucleo principal de Las
Pachecas. La distribucion identificada es la siguiente:

- Vivienda habitada permanente: 88 viviendas. el 79,28%
- Solar que fue vivienda: 5 viviendas. el 4,50%
- Vacia habitable: 7 viviendas el 6,31%
- Vacia no habitable: 3 viviendas el 2,70%

- Vivienda de uso esporadico ocasional: 3 viviendas el 2,70%
- Viviendas de uso esporadico continuo: 5 viviendas el 4,50%

v Las Pachecas
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El conjunto de datos proporciona una vision general del uso y condicion del total de 111
viviendas registradas en la barriada rural de Las Pachecas. A partir de esta distribucion, se
pueden extraer las siguientes observaciones:

Analisis del estado de las viviendas en Las Pachecas

1. Predominio de viviendas habitadas permanentemente

o 88 viviendas estan habitadas de forma permanente, lo que representa el 79,28% del
total.

e Este dato indica una comunidad con un alto grado de residencia estable, caracteristica
tipica de nucleos rurales con poblacion envejecida o asentamientos familiares
consolidados.

2. Relativamente bajo nivel de desuso residencial

¢ Solo 5 viviendas (4,50%) corresponden a solares que en su dia fueron viviendas, lo que
podria sefialar una cierta pérdida de patrimonio habitacional, aunque en niveles
bajos.

e Las viviendas vacias habitables (7 viviendas, 6,31%) son un dato relevante: pueden
representar oportunidades de rehabilitacion o recuperacion para nuevos usos
residenciales o turisticos.

e Las vacias no habitables (3 viviendas, 2,70%) indican un porcentaje reducido de
estructuras en mal estado o en abandono avanzado.

3. Uso esporadico, tanto ocasional como continuo

¢ En conjunto, existen 8 viviendas de uso no permanente:
o 3 viviendas de uso esporadico ocasional (2,70%)
o Sviviendas de uso esporadico continuo (4,50%)
e Esto sugiere que un pequeiio porcentaje del parque habitacional se emplea como
segunda residencia, quizas por familias originarias de la zona o por personas que
buscan un entorno rural para fines de semana o temporadas.

Los datos muestran que Las Pachecas mantiene una estructura residencial estable y
mayoritariamente ocupada, con una baja tasa de abandono habitacional y una pequeia
proporcion de viviendas vacias o esporadicas. Este patron refleja un asentamiento rural aun
vivo, con potencial para acciones de mejora en vivienda vacia y recuperacion de solares.

II Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Jerez de la Frontera. Se adjunta el documento de
informacion y analisis correspondiente al distrito que incluye a la poblacion de Las Pachecas.(
estos datos corresponden a todo el distrito que agrupa a las poblaciones de Lomopardo,La
Corta, El Portal, Las Pachecas y Los Albarizones-Geraldino).
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CONCLUSIONES.

Envejecimiento de la poblacion rural

La mayoria de los nucleos rurales de la campifia de Jerez presentan un claro
envejecimiento poblacional, lo que se refleja en un menor dinamismo del mercado de
vivienda y un descenso en la demanda de nuevas construcciones familiares.
Viviendas envejecidas y necesidad de rehabilitacion

Gran parte del parque de viviendas data de més de 40 afios. Muchas no cumplen con
condiciones basicas de habitabilidad o eficiencia energética, lo que representa un
problema tanto para residentes actuales como para potenciales nuevos pobladores.
Despoblamiento y abandono rural de modo gradaual.

Algunas zonas presentan viviendas abandonadas o infrautilizadas debido al éxodo de
jovenes hacia entornos urbanos. Esto genera deterioro urbano, pérdida de valor del
suelo y falta de inversion.

Dificultades en el acceso a la vivienda

Aunque el precio del suelo es mas bajo que en zonas urbanas, el acceso a vivienda de
calidad se ve limitado por la falta de servicios, infraestructuras y oportunidades
economicas en los alrededores.

Falta de planificacion y regularizacion

Existen asentamientos con situaciones legales irregulares, sin planificacion urbanistica
clara, lo que dificulta inversiones publicas en servicios basicos (agua, saneamiento,
electricidad, conectividad).
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PROPUESTAS

Programas de rehabilitacion y mejora energética
Impulsar subvenciones o lineas de crédito para la reforma de viviendas antiguas, especialmente
en eficiencia energética, accesibilidad y adaptacion para personas mayores.

1. Fomento de viviendas para jovenes y nuevas familias
Disefiar ayudas especificas para facilitar el acceso a vivienda rural a jovenes (alquiler
subvencionado, cesion de viviendas municipales, cooperativas de vivienda rural).

2. Regularizacion y ordenacion del suelo
Implementar planes de regularizacion de viviendas construidas sin licencia, con
criterios de sostenibilidad y seguridad, junto a una ordenacion del territorio que permita
crecer sin fragmentar mas el entorno rural.

3. Impulso al cohousing rural y nuevos modelos de vivienda colaborativa
Fomentar iniciativas de vivienda colaborativa para mayores, retornados o familias que
quieran establecerse en el medio rural, combinando vivienda, servicios comunes y
huertos comunitarios.

4. Reactivacion del patrimonio inmobiliario abandonado
Crear bancos publicos de vivienda vacia o infrautilizada, con incentivos fiscales para su
recuperacion y uso social o turistico sostenible.

5. Conectividad y servicios como factor clave
Mejorar infraestructuras (carreteras, transporte, fibra dptica) para hacer atractiva la
vivienda en el entorno rural, garantizando igualdad de acceso a servicios esenciales.
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Ayuntamiento de Jerez de la Frontera. (s. f.). Il Plan Municipal de Vivienda y Suelo de
Jerez de la Frontera. Ayuntamiento de Jerez.
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