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DESCRIPCIÓN DEL ESTUDIO: 

Este estudio forma parte de un trabajo de investigación orientado al análisis de la vivienda y la 

evolución demográfica en pequeños municipios rurales con características de despoblamiento y 

transformación socioeconómica. En particular, el presente documento se centra en la situación 

actual de la vivienda en tres núcleos 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 Campiña de 

Jerez (Cádiz), con el fin de contar con datos fiables sobre el estado actual de habitabilidad. La 

investigación se adentra en una región de alto valor agrícola donde conviven prácticas 

tradicionales de cultivo con una creciente presión habitacional y urbanística. 

El objetivo principal es identificar y caracterizar el estado del parque de viviendas de estos tres 

núcleos rurales, evaluando su grado de habitabilidad y funcionalidad, así como las dinámicas de 

uso residencial, productivo o turístico que en ellas se desarrollan.  



                                                                                                                                                                                                                                         

 

 

La Campiña de Jerez constituye una de las mayores extensiones agrícolas de Andalucía 

Occidental. Se caracteriza por una estructura territorial muy dispersa, marcada por 

explotaciones agroganaderas, viñedos, cortijos históricos y asentamientos en suelos rústicos. La 

mayor parte de estas viviendas no forma parte del planeamiento urbanístico formal, lo que 

condiciona su legalidad, acceso a servicios e integración en programas públicos. 

Pese a su proximidad a núcleos urbanos como Jerez de la Frontera, la población residente en 

estas zonas rurales vive en condiciones de relativo aislamiento, con limitada conectividad y 

ausencia de equipamientos básicos. Las viviendas, en su mayoría autoconstruidas o heredadas, 

presentan deficiencias en términos de seguridad, infraestructura y regularización catastral. 

El estudio se ha desarrollado mediante una combinación de trabajo de campo, análisis 

documental y georreferenciación digital. Se han tomado como muestra representativa una 

Entidad Local Autónoma 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 elección de estos asentamientos obedece a que comparten características clave que los 

convierten en espacios representativos de las dinámicas rurales actuales del término jerezano. 

Los tres núcleos están integrados dentro de la Campiña de Jerez, una zona predominantemente 

agrícola, con una fuerte vinculación histórica al cultivo del viñedo, la ganadería extensiva y la 

pequeña explotación familiar. A pesar de sus particularidades, estas entidades locales presentan 

elementos comunes que justifican su estudio comparado: 

• Mantienen una estructura demográfica reducida, con poblaciones inferiores a los 

1.000 habitantes. 

• Conservan un importante patrimonio arquitectónico rural, constituido por cortijos, 

casas de labranza, antiguas construcciones agrícolas y viviendas autoconstruidas en 

suelo rústico. 

• Se encuentran afectadas por procesos de despoblamiento progresivo, envejecimiento 

de la población residente y transformación en los usos de la vivienda. 

La finalidad última de este estudio es promover la recuperación y aprovechamiento de viviendas 

que hoy se encuentran vacías 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 obstáculos para acceder a una vivienda en condiciones adecuadas. 

Con este análisis se busca contribuir a la comprensión de los cambios funcionales que están 

experimentando estos entornos rurales y, al mismo tiempo, aportar datos que sirvan para el 

diseño de estrategias de revitalización poblacional, recuperación de patrimonio habitacional 

y mejora de las condiciones de vida en la periferia rural de Jerez. 

 

 

 

 



                                                                                                                                                                                                                                         

 

 

E.L.A. SAN ISIDRO DEL GUADALETE. 

 DESCRIPCIÓN: 

San Isidro del Guadalete es una Entidad Local Autónoma (ELA) dependiente del municipio de 

Jerez de la Frontera, ubicada a aproximadamente 15 km al sureste de la ciudad, en la provincia 

de Cádiz (Andalucía). Con una población cercana a los 650 habitantes, esta localidad rural fue 

fundada en 1956 por el Instituto Nacional de Colonización con el propósito de asentar 

jornaleros agrícolas en tierras de regadío situadas en las proximidades del río Guadalete. 

Inicialmente, el proyecto de colonización repartió 438 hectáreas de terreno fértil entre 63 

colonos, impulsando así la reforma agraria y el desarrollo rural en la zona. 

La economía local se sustenta fundamentalmente en la agricultura y la ganadería, actividades 

propias de los pueblos de colonización andaluces de mediados del siglo XX. Desde el punto de 

vista urbanístico, San Isidro del Guadalete presenta un trazado ortogonal característico de los 

núcleos de colonización. 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 básicos: el Centro Cívico, la sede del Ayuntamiento, la 

iglesia parroquial y el centro educativo. A pesar de contar con una estructura urbana definida, el 

crecimiento demográfico ha sido mínimo desde su creación, incluso registrando un saldo 

demográfico negativo en los últimos años. 

Aunque no existen datos migratorios detallados específicos para esta ELA, se observa en San 

Isidro del Guadalete el patrón demográfico habitual de muchas áreas rurales españolas: una 

población envejecida y la emigración de la población joven hacia núcleos urbanos, atraída por 

oportunidades laborales y educativas. Estos elementos resultan clave para comprender los retos 

habitacionales y de revitalización rural que enfrentan localidades de tamaño similar en la 

Campiña de Jerez. 

RAZONES POR LAS QUE HEMOS ELEGIDO ESTA POBLACIÓN PARA LA 

INVESTIGACIÓN: 

San Isidro del Guadalete es una Entidad Local Autónoma (ELA) de pleno derecho 

perteneciente al municipio de Jerez de la Frontera, en la provincia de Cádiz, Andalucía. Fue 

reconocida oficialmente como ELA mediante acuerdo del Ayuntamiento de Jerez y la Junta de 

Andalucía, lo que le otorga competencias administrativas propias dentro del marco legal 

andaluz. 

Esto significa que San Isidro del Guadalete cuenta con autonomía para gestionar sus 

asuntos locales, incluyendo la administración de servicios básicos, elaboración de presupuestos 

propios y representación institucional mediante su alcalde pedáneo y junta vecinal. Esta 

condición 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 POBLACIÓN 

San Isidro del Guadalete: ███████████████████████   2 436 hab/km² 

Provincia de Cádiz      : █                         159 hab/km² 

Andalucía               : █                         93 hab/km² 



                                                                                                                                                                                                                                         

 

 

 

San Isidro del Guadalete presenta una densidad muy elevada, más de 15 veces la media 

provincial y 26 veces la regional. Esto se debe a que se trata de una pedanía pequeña (0,19 km²) 

con unos ~586 habitantes, lo que acentúa su densidad. 

 

CRECIMIENTO DEMOGRÁFICO 

 

 

El gráfico muestra la evolución de la población total de San Isidro del Guadalete desde el año 

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 

población 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 últimos años, existe una leve recuperación, situándose en 590 habitantes 

en 2023. 

 

 

 

 

 

 



                                                                                                                                                                                                                                         

 

 

TASA DE CRECIMIENTO VEGETATIVO 

 

El gráfico 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 año anterior. Dado 

que INE no publica la tasa de crecimiento vegetativo (nacimientos menos defunciones) a nivel 

de Entidad Local Autónoma, esta tasa refleja la variación neta de la población (incluyendo 

nacimientos, defunciones y migración) como aproximación a la dinámica demográfica local. 

ÍNDICE DE ENVEJECIMIENTO 

 

El gráfico presenta la evolución del índice de envejecimiento estimado para San Isidro del 

Guadalete, usando como proxy los datos del municipio de Jerez de la Frontera (número de 

personas mayores de 65 años por cada 100 menores de 16). Se observa que el indicador supera 

el umbral de 100 ‰ desde 2011, ascendiendo de manera continua hasta situarse en 120 ‰ en 

2023, lo que refleja el progresivo envejecimiento demográfico de la zona.  

 



                                                                                                                                                                                                                                         

 

 

ÍNDICE DE LA TASA DE DEPENDENCÍA.  

No constan datos. 

San Isidro, con cerca de 590 habitantes, tiene una población notablemente envejecida, con casi 

la mitad jubilados. El índice de dependencia estimado es del ~50 % o más, 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 tipología 

mediante los colores acordados y añadiendo observaciones relevantes. El resultado se ha 

exportado en formato CSV para su posterior análisis y tabulación. Este mapa servirá como 

herramienta de consulta y seguimiento a medio plazo.

 

 

Con base en el trabajo de campo llevado a cabo a través de técnicas de mapeo y observación 

directa, se ha realizado una clasificación del parque de viviendas en el núcleo principal de San 

Isidro del Guadalete. La distribución identificada es la siguiente: 

 

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

- Solar que fue vivienda: 7 viviendas.                                el 4,40% 

- Vacía habitable: 7 viviendas.                                           el 4,40% 

- Vacía no habitable: 7 viviendas.                                      el 4,40% 

- Vivienda de uso esporádico ocasional: 6 viviendas.        el 3,37% 



                                                                                                                                                                                                                                         

 

 

- Viviendas de uso esporádico continuo: 5 viviendas.        el 3,14% 

- Viviendas de uso turístico: 4 viviendas.                           el 2,51% 

- No vivienda: 3 Negocios cerrados.                                   el 1,18% 

 

Análisis 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 distribución de uso y habitabilidad es la siguiente: 

1. Viviendas habitadas de forma permanente 

• 120 unidades (75,47 %) 

Este dato muestra una elevada proporción de viviendas con uso residencial estable, lo 

que indica arraigo de la población local y una ocupación intensiva del espacio 

habitacional. 

2. Solares donde antes hubo vivienda 

• 7 unidades (4,40 %) 

Este porcentaje señala un grado moderado de pérdida de estructura residencial, 

probablemente por demolición o ruina, lo que podría reflejar procesos de degradación 

urbana o desinversión. 

3. Viviendas vacías (habitables y no habitables) 

• 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 rehabilitación (no habitables) o simplemente desocupadas pero listas para 

habitar. Este grupo constituye una oportunidad clave para políticas de vivienda o 

repoblación. 

4. Viviendas de uso esporádico (ocasional y continuo) 



                                                                                                                                                                                                                                         

 

 

• 11 unidades (6,51 %) 

Estas viviendas muestran un patrón 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 turístico 

• 4 unidades (2,51 %) 

Indican un incipiente proceso de turistificación o aprovechamiento económico del 

entorno rural a través de alquileres de corta duración. 

6. Espacios no residenciales (negocios cerrados) 

• 3 unidades (1,18 %) 

Aunque minoritarios, estos casos pueden sugerir cierta pérdida de actividad 

económica local, o espacios en transición que podrían reconvertirse en vivienda o 

nuevos usos. 

 

II Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Jerez de la Frontera. Se adjunta el documento de 

información y análisis correspondiente al distrito que incluye a la población de San Isidro del 

Guadalete. 

 

 

 



                                                                                                                                                                                                                                         

 

 

 

LOS ALBARIZONES 

DESCRIPCIÓN 

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 Cádiz, Andalucía. Fundada entre 1953 y 1954 por Fomento de 

Hogar, se construyeron 72 viviendas sobre terrenos que anteriormente servían como 

descansaderos de ganado. Sus primeros habitantes, provenientes de la zona de Colá-Lomopardo, 

se dedicaban principalmente a la agricultura, la pesca en el río Guadalete y la extracción de 

arena.  

Actualmente, la barriada cuenta con aproximadamente 420 habitantes, cuya actividad 

económica principal se centra en la agricultura y la construcción.  

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. Además, dado su carácter rural, la 

infraestructura puede ser más sencilla en comparación con zonas urbanas, aunque cuenta con los 

servicios básicos necesarios para la vida diaria. 

RAZONES POR LAS QUE HEMOS ELEGIDO ESTA POBLACIÓN PARA LA 

INVESTIGACIÓN: 

En la actualidad, enfrenta procesos de legalización de viviendas y mejora de infraestructuras, lo 

que permite analizar el impacto de la gestión urbanística en zonas rurales periféricas. 

DENSIDAD DE POBLACIÓN 

Densidad de población (hab/km²): 

| Los Albarizones | █████████████████████   3 817 

| Cádiz (prov.)   | █                      159 

| Andalucía       | █                      93 

Los Albarizones es casi 24 veces más denso que la media provincial y más de 40 veces más 

que Andalucía en conjunto. Esto se debe a que es una pequeña barriada rural de 

aproximadamente 35 000 m² (0,035 km²) con unos 134–420 habitantes, lo que dispara su 

densidad localmente. 



                                                                                                                                                                                                                                         

 

 

CRECIMIENTO DEMOGRÁFICO.

 

La gráfica muestra un crecimiento demográfico sostenido en Los Albarizones entre 1953 y 

2023. La población pasa de aproximadamente 100 habitantes en 1953 a más de 400 en 2023, 

cuadruplicándose en 70 años. El aumento más 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 específico para Los Albarizones, sabemos que la tasa 

de crecimiento vegetativo suele moverse en un rango de ±5 ‰ a nivel local. Otras fuentes 

consultadas ofrecen un valor en el año 2023 de Tasa de crecimiento vegetativo: -15 

ÍNDICE DE ENVEJECIMIENTO. 

Según 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 años, ligeramente 

inferior a la media provincial y andaluza, que se sitúan en torno a los 39 años. 

A partir de la estimación de la distribución poblacional por tramos de edad, se ha podido 

calcular un índice de envejecimiento aproximado del 54 %, lo que indica que hay alrededor 

de 54 personas mayores de 65 años por cada 100 menores de 15 años. Este valor refleja un 

envejecimiento moderado, aunque inferior al de otras entidades locales rurales del municipio, 

donde el índice puede superar el 60 %, como es el caso de La Barca de la Florida, donde uno de 

cada tres vecinos tiene más de 65 años. 

Estos datos sugieren que, si bien Los Albarizones mantiene una población relativamente joven 

en comparación con otras zonas rurales del entorno, también se enfrenta a un proceso 

progresivo de envejecimiento que conviene observar desde una perspectiva de planificación 

social y territorial. 

ÍNDICE DE DEPENDENCIA. 

Este indicador implica que existen aproximadamente 43 personas en situación de dependencia 

(ya sea por pertenecer a la infancia o a la tercera edad) por cada 100 personas en edad laboral. 



                                                                                                                                                                                                                                         

 

 

Desde una perspectiva demográfica, este índice se sitúa en un rango moderado, típico de zonas 

rurales con una estructura poblacional relativamente equilibrada, aunque con una ligera 

tendencia al envejecimiento. 

 

 

 

TASA MIGRATORIA 

No constan datos en esta barriada rural. 

 

MAPEO DE LOS ALBARIZONES. 

 

Con base en el trabajo de campo llevado a cabo a través de técnicas de mapeo y observación 

directa, se ha realizado una clasificación del parque de viviendas en el núcleo principal de Los 

Albarizones. La distribución identificada es la siguiente: 

- Vivienda habitada permanentemente: 69 viviendas.      el 83,13% 

- Solar que fue vivienda: 1 solar que fue vivienda.         el 1,20% 



                                                                                                                                                                                                                                         

 

 

- Vacía habitable: 3 viviendas.                                          el 3,61% 

- Vacía no habitable: 5 viviendas.                                     el 6,02% 

- Vivienda de uso esporádico ocasional: 2 viviendas.       el 2,41% 

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

 

 

 

 

 

 

 

Análisis del parque de viviendas en Los Albarizones (Jerez) 

Según los datos disponibles, Los Albarizones cuenta con un total de 83 unidades residenciales 

registradas, cuya ocupación 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 ocupación residencial estable y un 

uso mayoritariamente continuado del parque inmobiliario. 

• Solares donde antes hubo vivienda: 1 caso (1,20 %), lo que sugiere un nivel muy bajo 

de demolición o abandono estructural. 

• Viviendas vacías 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 población o para rehabilitación 

social. 

• Viviendas vacías no habitables: 5 unidades (6,02 %). Estas representan un nivel de 

deterioro moderado en el parque residencial, requiriendo intervención si se desea 

recuperar su funcionalidad habitacional. 

• Viviendas de uso esporádico ocasional: 2 unidades (2,41 %), probablemente utilizadas 

en fines de semana, vacaciones o estancias puntuales. 

• Viviendas de uso esporádico continuo: 3 unidades (3,61 %), utilizadas de manera 

discontinua pero con cierta regularidad, lo que sugiere una relación no permanente con 

el entorno (por ejemplo, segunda residencia). 

 

 

 

 

 



                                                                                                                                                                                                                                         

 

 

 

 

 

 

 

 

II Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Jerez de la Frontera. Se adjunta el documento de 

información y análisis correspondiente al distrito que incluye a la población 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). 

 

 

 

 

 

 



                                                                                                                                                                                                                                         

 

 

LAS PACHECAS 

DESCRIPCIÓN 

Las Pachecas es una barriada rural situada a unos 8 km al sureste de Jerez de la Frontera, en la 

provincia de Cádiz, Andalucía. Con una población aproximada de 430 habitantes, la mayoría de 

sus residentes se dedican a la agricultura y la construcción. 

La barriada se encuentra en una zona propensa a inundaciones debido a las crecidas del río 

Guadalete, aunque en los últimos tiempos la preocupación principal ha sido la sequía.  

En Las Pachecas, puedes encontrar diferentes tipos de viviendas que se adaptan a distintas 

necesidades y gustos. La mayoría son casas unifamiliares, muchas con jardines y espacios 

exteriores, ideales para familias que buscan privacidad y comodidad. En Las Pachecas podemos 

encontrar un ambiente más comunitario. En general, las viviendas en Las Pachecas tienden a ser 

de tamaño medio a grande, con características que favorecen la vida familiar y el confort.  

RAZONES POR LAS QUE HEMOS ELEGIDO ESTA POBLACIÓN PARA LA 

INVESTIGACIÓN: 

Las Pachecas presenta múltiples desafíos sociales y estructurales, como riesgos de inundación, 

deficiencias en servicios públicos y conflictos urbanísticos, lo que la convierte en un escenario 

ideal para estudiar fenómenos de vulnerabilidad rural.  

La falta de atención por parte de las administraciones ha dejado a esta barriada en una situación 

de desventaja, lo cual refuerza el interés por analizar las consecuencias del abandono 

institucional en barriadas rurales como Las Pachecas. 

 

DENSIDAD DE LA POBLACIÓN. 

Densidad de población (hab/km²): 

Las Pachecas (2023): ████████████████ 198 hab/km² 

Provincia de Cádiz :  █ 159 hab/km² 

Andalucía :                 █ 93 hab/km² 

Los datos muestran que Las Pachecas (2023) tiene una densidad de población de 198 hab/km², 

superior a la media de la Provincia de Cádiz (159 hab/km²) y significativamente mayor que la 

de Andalucía (93 hab/km²). 

 Esto indica que, pese a ser una pedanía pequeña, Las Pachecas presenta una concentración de 

población más alta que su entorno provincial y autonómico, probablemente debido a su 

reducida superficie y un crecimiento sostenido en habitantes. 

 

 



                                                                                                                                                                                                                                         

 

 

CRECIMIENTO DEMOGÁFICO. 

 

 

La gráfica muestra un crecimiento demográfico gradual y sostenido desde el año 2000 hasta 

2024. La población estimada aumenta de 350 a 430 habitantes, lo que representa un 

incremento de aproximadamente 23% en 24 años. Esto sugiere una evolución estable, sin 

grandes saltos ni retrocesos, lo que podría 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 sería de aproximadamente –

0,47%, es decir, negativa. Esto es bastante típico en zonas rurales con población envejecida y 

baja natalidad. 

ÍNDICE DE ENVEJECIMIENTO 

El índice de envejecimiento de Las Pachecas fue aproximadamente 101,4, lo que significa que 

había unos 101 mayores de 65 años por cada 100 menores de 16 años. 

Este valor indica una población bastante envejecida, aunque no tanto como otras zonas más 

rurales o del interior peninsular. 

ÍNDICE DE DEPENDENCIA. 

El índice de dependencia en Las Pachecas sería de aproximadamente 66,7. 

Esto significa que, por cada 100 personas en edad activa, hay casi 67 personas dependientes 

(niños y mayores), lo que representa una carga social elevada, típica de zonas con 

envejecimiento y baja renovación generacional. 

 

TASA MIGRATORIA 

No constan datos de esta barriada rural. 

 



                                                                                                                                                                                                                                         

 

 

 

MAPEO DE LAS PACHECAS. 

 

 

Con base en el trabajo de campo llevado a cabo a través de técnicas de mapeo y observación 

directa, se ha realizado una clasificación del parque de viviendas en el núcleo principal de Las 

Pachecas. La distribución identificada es la siguiente: 

- Vivienda habitada permanente: 88 viviendas.             el 79,28% 

- Solar que fue vivienda: 5 viviendas.                            el 4,50% 

- Vacía habitable: 7 viviendas                                        el 6,31% 

- Vacía no habitable: 3 viviendas                                   el 2,70% 

- Vivienda de uso esporádico ocasional: 3 viviendas    el 2,70% 

- Viviendas de uso esporádico continuo: 5 viviendas    el 4,50% 

 

 



                                                                                                                                                                                                                                         

 

 

Análisis del estado de las viviendas en Las Pachecas 

El conjunto de datos proporciona una visión general del uso y condición del total de 111 

viviendas registradas en la barriada rural de Las Pachecas. A partir de esta distribución, se 

pueden extraer las siguientes observaciones: 

1. Predominio de viviendas habitadas permanentemente 

• 88 viviendas están habitadas de forma permanente, lo que representa el 79,28% del 

total. 

• Este dato indica una comunidad con un alto grado de residencia estable, característica 

típica de núcleos rurales con población envejecida o asentamientos familiares 

consolidados. 

2. Relativamente bajo nivel de desuso residencial 

• Solo 5 viviendas (4,50%) corresponden a solares que en su día fueron viviendas, lo que 

podría señalar una cierta pérdida de patrimonio habitacional, aunque en niveles 

bajos. 

• Las viviendas vacías habitables (7 viviendas, 6,31%) son un dato relevante: pueden 

representar oportunidades de rehabilitación o recuperación para nuevos usos 

residenciales o turísticos. 

• Las vacías no habitables (3 viviendas, 2,70%) indican un porcentaje reducido de 

estructuras en mal estado o en abandono avanzado. 

3. Uso esporádico, tanto ocasional como continuo 

• En conjunto, existen 8 viviendas de uso no permanente: 

o 3 viviendas de uso esporádico ocasional (2,70%) 

o 5 viviendas de uso esporádico continuo (4,50%) 

• Esto sugiere que un pequeño porcentaje del parque habitacional se emplea como 

segunda residencia, quizás 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 pequeña 

proporción de viviendas vacías o esporádicas. Este patrón refleja un asentamiento rural aún 

vivo, con potencial para acciones de mejora en vivienda vacía y recuperación de solares.  

II Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Jerez de la Frontera. Se adjunta el documento de 

información y análisis correspondiente al distrito que incluye a la población 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). 

 



                                                                                                                                                                                                                                         

 

 

 

 

 

 

CONCLUSIONES. 

1. Envejecimiento de la población rural 

La mayoría de los núcleos rurales de la campiña 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. 

2. Viviendas envejecidas y necesidad de rehabilitación 

Gran parte del parque de viviendas data de más de 40 años. Muchas no cumplen con 

condiciones básicas de habitabilidad o eficiencia energética, lo que representa un 

problema tanto para residentes actuales como para potenciales nuevos pobladores. 

3. Despoblamiento y abandono rural de modo gradaual. 

Algunas zonas presentan viviendas abandonadas o infrautilizadas debido al éxodo de 

jóvenes hacia entornos urbanos. Esto genera deterioro urbano, pérdida de valor del 

suelo y falta de inversión. 

4. Dificultades en el acceso a la vivienda 

Aunque el precio del suelo es más bajo que en zonas urbanas, el acceso a vivienda de 

calidad se ve limitado por la falta de servicios, infraestructuras y oportunidades 

económicas en los alrededores. 

5. Falta de planificación y regularización 

Existen asentamientos con situaciones legales irregulares, sin planificación urbanística 

clara, lo que dificulta inversiones públicas en servicios básicos (agua, saneamiento, 

electricidad, conectividad). 



                                                                                                                                                                                                                                         

 

 

 

 PROPUESTAS 

Programas de rehabilitación y mejora energética 

Impulsar subvenciones o líneas de crédito para la reforma de viviendas antiguas, especialmente 

en eficiencia energética, accesibilidad y adaptación para personas mayores. 

1. Fomento de viviendas para jóvenes y nuevas familias 

Diseñar ayudas específicas para facilitar el acceso a vivienda rural a jóvenes (alquiler 

subvencionado, cesión de viviendas municipales, cooperativas de vivienda rural). 

2. Regularización y ordenación del suelo 

Implementar planes de regularización de viviendas construidas sin licencia, con 

criterios de sostenibilidad y seguridad, junto a una ordenación del territorio que permita 

crecer sin fragmentar más 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. Reactivación del patrimonio inmobiliario abandonado 

Crear bancos públicos de vivienda vacía o infrautilizada, con incentivos fiscales para su 

recuperación y uso social o turístico sostenible. 

5. Conectividad y servicios como factor clave 

Mejorar infraestructuras (carreteras, transporte, fibra óptica) para hacer atractiva la 

vivienda en el entorno rural, garantizando igualdad de acceso a servicios esenciales. 
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