SR. ALCALDE-PRESIDENTE

AYUNTAMIENTO DE PERALES DE TAJUÑA

Plaza de la Constitución, 1

28540 Perales de Tajuña

Madrid

Madrid a 1 de diciembre de 2008

ASUNTO: ALEGACIONES AL DOCUMENTO DE ADAPTACIÓN DEL AVANCE APROBADO EN 2005 DEL PLAN GENERAL DE PERALES DE TAJUÑA

D. Francisco José Moreno Madrid, con número de DNI 52876269-M, en nombre de Ecologistas en Acción-CODA (cif. G-78423795), declarada de utilidad Pública por Orden Ministerial en 1997, con domicilio a efectos de notificación en calle Marqués de Leganés, 12. 28004 Madrid, en relación con el documento de Consultas Previas del procedimiento Ambiental del Plan General de Perales de Tajuña, viene a presentar las siguientes alegaciones:

1. Memoria de información

En este apartado se enumera una serie de deficiencias detectadas en la memoria de información. 

· El encuadre territorial está basado en desarrollos de infraestructuras no aprobados, como el aeropuerto, ampliación de metro, AVE al aeropuerto, etc. No se entiende la referencia continuada al documento (pg13) “Madrid Este. Análisis y propuestas de desarrollo económico.2004”, puesto que no hay planeamiento territorial en la Comunidad de Madrid. 

· Los datos a partir de los que se desarrolla el análisis socioeconómico, demográfico, la proyección de población y el análisis de demanda de vivienda y suelo productivo, además de la justificación de los coeficientes de homogeneización entre vivienda libre y protegida son obsoletos. No se han actualizado desde el Avance de 2005, a pesar de la situación inmobiliaria, financiera y económica actual. La proyección de población estima como incremento anual tipo, para su hipótesis de cálculo, el mayor crecimiento municipal, entre 2002 y 2004, en contra de opciones más moderadas y realistas.  Estas últimas alternativas no justificarían el enorme número de viviendas propuesto, que, por otra parte, no corresponde al número real de viviendas que se podrán desarrollar según el planeamiento que se desea aprobar. Hay que tener en cuenta que no se está contando con los solares vacantes y el incremento de edificabilidad propuesto en el suelo urbano, los desarrollos futuros en suelo urbanizable no sectorizado y las edificaciones existentes en suelo no urbanizable. Todo ello, incrementa considerablemente las cifras sobre construcción residencia l que menciona el documento de adaptación. 
· La referencia continua a la actualización del planeamiento a la legislación del suelo estatal 6/98 revela que la memoria no se ha actualizado desde el avance de 2005. El 1 de julio de 2007 entró en vigor la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo. Sin embargo el documento de adaptación no hace mención a esta normativa, basando su propuesta en la ya derogada Ley 6/1998 de 13 de abril, sobre régimen del suelo y valoraciones
· Se manipulan los datos de justificación de las alternativas estudiadas y del informe previo de análisis ambiental emitido por la DG de Calidad y Evaluación Ambiental el 25/11/2005.
· En los antecedentes de Planeamiento no hay análisis de las Normas redactadas por COPLACO en 1977, a pesar de su supuesta obsolescencia (3 páginas frente a 15 para las NNSS92). No se analiza ejecución de sectores, edificaciones, equipamientos y problemas en su aplicabilidad actual.

· En cuanto a los Usos del suelo sólo se reflejan los urbanos, incluyendo como residencial el de las edificaciones en suelo no urbanizable, como Valdeperales. Sin embargo, no se consideran las edificaciones en suelo no urbanizable de Prado de Arriba. Tampoco se inventaría la edificación en suelo no urbanizable, existente en gran número. No se comenta el emplazamiento de las fábricas al borde del río Tajuña y el impacto ambiental que representan. 
· No se estiman las demandas de Redes de equipamientos y espacios libres, sólo se enumeran.

· La descripción de las redes de infraestructuras de saneamiento no observa la ausencia de saneamiento que se refleja en el plano, donde ni las urbanizaciones de Valdeperales, Prado de Arriba o el resto de las existentes en suelo no urbanizable están conectadas a la red de saneamiento actual. Tampoco la parcela edificada junto a la carretera N-III incluida en el área homogénea AH-3, que se ordena como suelo urbano consolidado.
· Análisis parcelario y de la edificación. No se describe el número de solares vacantes, que en las normas transitorias vigentes estimaba en una proporción  del 11% sobre 725 totales (79) en el casco. Esto implicaría 80 solares vacantes para nuevas viviendas, que en función del número de solares existentes 726 y el número de viviendas 1.529, unas dos viviendas de media por solar, implicarían una capacidad de 160 nuevas viviendas en el casco. Esta circunstancia no se refleja en el cuadro resumen de la división del suelo, que plantea que no hay viviendas previstas en el casco fuera de los ámbitos de nueva ordenación.
· Se evidencia la falta de datos y análisis relativos a los siguientes puntos, con el objetivo de evaluar las medidas apropiadas a recoger en la memoria de ordenación:
· evaluación de las normas de 1978 y problemas en relación a las condiciones de edificación en el núcleo urbano.

· estimación estadística de las viviendas principales y secundarias, vacías y su estado de conservación, así como solares vacantes.

· dependencias funcionales de otros municipios y de Madrid, no sólo enumeradas, y necesidades dotacionales justificadas.

· Licencias concedidas y ejecutadas en los últimos años, según su normativa de aplicación (entre NNSS92 y NNSS78), para valorar la importancia del desarrollo del sector constructivo municipal.

· estudio de precios de suelo y venta de inmuebles actualizados, incluyendo el mercado inmobiliario de Perales, especialmente en vivienda, para estimar los esfuerzos medios según la renta de la población municipal, especialmente de los sectores que necesiten más apoyo, para estimar la necesidad de medidas de apoyo a la vivienda en términos razonables.

· Aprobación de unidades de actuación y desarrollos urbanísticos.
2. Examen de las alternativas.

El análisis de alternativas no analiza adecuadamente diferentes propuestas de crecimiento. Tampoco existe justificación para elegir la alternativa que plantea un mayor crecimiento a pesar de que también es la conlleva mayor impacto ambiental. No se entiende las razones por las cuales se  afirma en el documento de adaptación que reduce superficie urbanizable, cuando lo que hace es incrementarla. Tampoco se ajusta al informe de análisis ambiental, a pesar que la adaptación a este informe es la razón de la propuesta que nos ocupa.  

Es importante señalar que el planeamiento propuesto no debe basarse en el supuesto de que la reserva metropolitana es equiparable al suelo urbanizable. Basta considerar, según aparece en los planos del Anexo de las Normas 78 o, en los de clasificación de las Normas Transitorias, en la parte no incluida en el ámbito, que incluye todos los cauces del río Tajuña y arroyos de Prado de Arriba y de la Vega, para cuestionar su interpretación como urbanizable, cuando en las Normas 78 se define como el “destinado a la constitución, en colaboración con los Municipios, de un sistema de protección de comunicaciones, paisajes, ambiente e instalaciones indispensables para las necesidades metropolitanas.” Se desarrolla a través de Planes Especiales y sus condiciones de uso y edificación son más propias de suelos no urbanizables de protección que de suelos urbanizables.

3. Informe de la Confederación Hidrográfica del Tajo. 

La propuesta presentada en el documento de adaptación no valora las cuestiones que ya se manifestaron por la Confederación Hidrográfica del Tajo (para las NNTT del municipio en las que se planteaba la urbanización de zonas de vega, de forma muy similar a la actual), con respecto  a la urbanización de  zonas inundables en las vegas  de Perales de Tajuña y a las reservas hídricas para abastecer a la nueva población. 

4. Ausencia de consideración de la “Propuesta de Resolución: informe previo de análisis ambiental” de 25 de noviembre de 2005, emitido por la dirección General de Calidad y Evaluación Ambiental

A lo largo del documento se insiste sobradamente, (hasta dos veces en tan sólo las páginas 7 y 8 de la Memoria de Ordenación) en “La oportunidad de redactar el presente documento se halla por una parte en que la iniciativa de su formulación nace de la propia Dirección General de Urbanismo y Planificación Territorial de la Comunidad de Madrid, que lo propone al observar la situación de incertidumbre normativa en que se encuentra el municipio, en el ámbito que no ordenan las Normas Transitorias.” Algo tantas veces mencionado a lo largo de la Memoria de Información y Ordenación parece no haberse traducido en una propuesta acorde con el citado documento.

Ante esto lo primero sería recalcar el contenido demoledor de ese documento lo cual hace más que razonable presentar un nuevo documento. Lo segundo sería esperar que el nuevo documento no volviese a caer en los mismos errores.

Ante el segundo punto aparecen muchas dudas sobre en qué ha consistido esa “toma en consideración”, ya que se consideramos que no solo no se han “corregido” las deficiencias, incongruencias y errores detectados en la evaluación ambiental hecha por la Consejería de Medio Ambiente, sino que con la nueva propuesta estas se ven agravadas.

En el epígrafe 2.6. Condiciones para la Ordenación General del Informe Previo de Análisis Ambiental se plantea que “de la consideración de las prescripciones contenidas en el informe de la Dirección General de Medio Natural, y de las demás prescripciones de este Informe de Análisis Ambiental, derivadas de los datos del Estudio de Incidencia Ambiental, se derivan condiciones que deben ser incorporadas al documento de planeamiento que vaya a ser objeto de aprobación inicial”. Tras un estudio del documento presentado encontramos que:

a) En relación a los sectores SUS-01 y SUS-02 ahora propuestos, se extrae lo siguiente:

Sectores SUS01, SUS02, SUS03, SUS09, y SUS 10

Ocupan el valle del Arroyo de la Vega. Su desarrollo se ve condicionado por el área inundable en período de retorno de 500 años, el valor agrológico de los suelos "regados del fondo del valle para los que el Mapa Agrológico de la Comunidad de Madrid propone su preservación del desarrollo urbanístico, y las condiciones geotécnicas desfavorables de las laderas. Como consecuencia, procede la clasificación de los terrenos como Suelo no Urbanizable de Protección.

Dado que las condiciones ambientales en estos suelos siguen siendo las mismas que en 2005, se entiende que la clasificación debe ser la que ya indicaba la Propuesta de resolución y no la que nuevamente se presenta en el denominado Documento de Adaptación del Avance Aprobado en 2005 del Plan General de Ordenación Urbana del municipio de Perales de Tajuña.

b) En relación a los  sectores SUS-04 y SUS-05 ahora propuestos, se extrae lo siguiente:

Sectores SUS04, SUSOS, SUS06, SUS07 (norte) y SUS 08
Estos sectores se han delimitado sobre los pies de las laderas de la orilla izquierda del valle del Arroyo de la Vega. Están constituidos geológicamente por coluviones sobre yesos, con arcillas de baja plasticidad, baja resistencia y muy alta resistencia, tal y como pone de manifiesto el Estudio de Incidencia Ambiental. Son terrenos con pendientes superiores al 30% de media, lo que aumenta el riesgo de deslizamientos.

Su límite inferior incluye terrenos para los que el Mapa Agrológico de la Comunidad de Madrid propone su preservación del desarrollo urbanístico.

En la valoración de paisaje contenida en el Estudio de Incidencia Ambiental estos sectores se encuadran en la zona de mayor fragilidad visual del término municipal.

Un alto porcentaje de su superficie está cubierto por brezales oromediterráneos endémicos (hábitat 4090 del RD 1193/98) y vegetación gipsícola (hábitat 1520 del RD 1193/98), prioritario por aplicación de la Directiva 92/43 CEE de 21 de mayo de Conservación de los Hábitats Naturales, de la Flora y la Fauna Silvestre.

Por todo lo expuesto, y a la vista del informe de la Dirección General del Medio Ambiente, procede la clasificación de los terrenos como Suelo no Urbanizable de Protección”.

Nuevamente y dado que las condiciones ambientales en estos suelos siguen siendo las mismas que en 2005, se entiende que la clasificación debe ser la que ya indicaba la Propuesta de resolución y no la presentada en el denominado Documento de Adaptación del Avance Aprobado en 2005.

c) En relación al Suelo Urbanizable No Sectorizado adyacente al núcleo por el oeste ahora propuestos, se extrae lo siguiente:

Ámbito AA-04 (oeste), Sector SUS-12 y S.U.N.S. adyacente al núcleo por el oeste

Tanto el sector 12 de suelo urbanizable sectorizado, como la franja clasificada como suelo urbanizable no sectorizado adyacente al núcleo por el oeste, ocupan las laderas del Arroyo de la Vega. Geológicamente coinciden con los sectores 04, 05, 06 y 07, de suelo urbanizable, y como en ellos el sustrato resulta tener baja resistencia y muy alta inestabilidad. En este caso las pendientes medias se acercan al 40%. El Estudio de Incidencia Ambiental refleja su alta fragilidad visual.

La práctica totalidad de su superficie está cubierta por brezales oromediterráneos endémicos (hábitat 4090 del RD 1193/98) y Zona subestépica de gramíneas anuales y del Thero-Brachypodietea (hábitat 6220 del RD 1193/98), prioritario por aplicación de la Directiva 92/43 CEE de 21 de mayo de Conservación de los Hábitats Naturales, de la Flora y la Fauna Silvestre:

Por todo lo expuesto, y a la vista del informe de la Dirección General de Medio Natural, procede lo siguiente:

· Se clasificará como Suelo No Urbanizable de Protección el área propuesta como Suelo Urbanizable no Sectorizado en las laderas del valle del Arrollo de la Vega y del Tajuña, adyacentes al núcleo de Perales de Tajuña por el Oeste.

· Se clasificarán igualmente como Suelo no Urbanizable de Protección, los terrenos soporte de hábitats prioritarios, o en ladera, del sector SUS-12 y el ámbito AA-04”.

Incidimos en que dado que las condiciones ambientales en estos suelos siguen siendo las mismas que en el momento de presentar el anterior documento, se entiende que la clasificación debe ser la que ya indicaba la Propuesta de resolución y no la presentada en el denominado Documento de Adaptación del Avance Aprobado en 2005.

d) En relación al ámbito de Suelo Urbano no Consolidado, de la urbanización de Valdeperales de Arriba, denominado AA-14 ahora así propuesto, se extrae:

“Urbanización Valdeperales

El documento de Avance justifica la no clasificación como Suelo no Urbanizable de Especial Protección del monte preservado que afecta al ámbito de Valdeperales por aplicación de la disposición transitoria décima de la Ley 16/1995 de 4 de mayo, Forestal y de Protección de la Naturaleza en la que se dice:

...no se consideran Montes Preservados, definidos en el artículo 20 de esta ley, aquellos suelos que el 17 de noviembre de 1994 se encuentren calificados como suelos urbanos, urbanizables, o aptos para urbanizar...

A este respecto, cabe señalar que la clasificación del suelo de la urbanización Valdeperales de Arriba, resultante de la aprobación definitiva el 20 de diciembre de 1988, del correspondiente Plan de Ordenación del Núcleo de Población, es la de suelo no urbanizable común, tal y como establecía para el ámbito la ley 9/85 de 4 de diciembre Especial para el Tratamiento de Actuaciones Urbanísticas Ilegales. Y por tanto no es de aplicación la disposición transitoria décima de la Ley 16/1995 de 4 de mayo, Forestal y de protección de la Naturaleza.

El Plan de Ordenación del Núcleo de Población aprobado al amparo de la ley 9/85 de 4 de diciembre para el Tratamiento de Actuaciones Urbanísticas Ilegales, establecía la edificabilidad de 0,01 m2/m2, con parcela mínima de 25.000m2. Frente a eso el Avance propone un aprovechamiento de 0,08 m2/m2. Por todo lo dicho se atenderá a las siguientes prescripciones:

· En cumplimiento de las medidas impuestas por la Dirección General del Medio Natural, el área de la urbanización incluida en la delimitación de monte preservado, o afectada por hábitats prioritarios tendrán la clasificación de Suelo no Urbanizable de Protección.

· En el resto de la superficie, en ningún caso será admisible una modificación de edificabilidad o superficie mínima de parcela de la que resulte un aumento en la intensidad de ocupación”.

A esto el Documento de Adaptación del Avance Aprobado en 2005 presenta como Ficha Ámbito de Actuación A.A.14 de la Memoria de Ordenación un coeficiente de edificabilidad para este ámbito de 0,02 m2c/m2s, que aunque modificado sigue doblando la edificabilidad marcada por la Propuesta de resolución descrita.

Además el Documento presentado por el equipo SVAM Arquitectos establece en el epígrafe 8.- Breve descripción y parámetros de zonas urbanísticas. de la Memoria de Ordenación que para Valdeperales de Arriba se contemplan 5 tipos distintos de parcela mínima, que van desde los 1.500 m2 a los 30.000 m2 frente a los 25.000 m2 de parcela mínima estipulados en el Plan de Ordenación del Núcleo de Población aprobado al amparo de la ley 9/85 de 4 de diciembre para el Tratamiento de Actuaciones Urbanísticas Ilegales. Además estos grados de “Zonas Urbanísticas” tienen unos “coeficientes de edificabilidad neta” que oscilan entre los 0,015 m2/m2 hasta los 0,25 m2/m2, nuevamente superiores a las prescripciones marcadas desde la Propuesta de resolución del Informe de Análisis Ambiental.
Nuevamente pedimos que. dado que las condiciones ambientales y urbanísticas siguen siendo las mismas que cuando se elaboró el informe, se entiende que la clasificación debe ser la que ya indicaba la Propuesta de resolución.

Es importante señalar que el informe jurídico de la Comunidad de Madrid que se aporta para justificar la reclasificación del Valdeperales, carece de fundamento. Debemos hacer referencia  a la Sentencia número  1397/2004 de 16 de noviembre de 2004 del Tribunal Superior de Justicia de Madrid. En el Fundamento de Derecho segundo se dice:

“El motivo de impugnación no puede ser acogido en esta sentencia dado que la Urbanización Valdeperales era una urbanización ilegal en Suelo No Urbanizable Común que se recogió en el Catálogo de la Ley Territorial 9/85, de 4 de diciembre, de Actuaciones Urbanísticas Ilegales en la Comunidad de Madrid, y en el artículo 2 de las Ordenanzas Reguladoras del Plan de Ordenación del Núcleo de Población aprobado en fecha de 20.12.88 se mantuvo la clasificación del suelo como No Urbanizable, aunque se autorizaba el mantenimiento de las construcciones existentes siempre que se ordenara y se desarrollara el ámbito conforme a dicho Plan, que está recogido en las vigentes Normas Subsidiarias y que también mantienen en su artículo 6 la clasificación de No urbanizable del suelo de Valdeperales , remitiendo su regulación al Plan de Ordenación del Núcleo de Población”.
No podemos, por tanto, admitir el argumento planteado en el mencionado informe jurídico por el que se justifica la aplicación de la  Disposición Transitoria por entender que como eran terrenos no urbanizables pero susceptibles de ser urbanizados se pueden asimilar a urbanizables.

· La justificación de la propuesta no se ajusta a los criterios establecidos en la Ley 8/2007 de Suelo. Así, se justifica una fuerte dinámica social definida por el interés que tiene Perales para los inversores inmobiliarios dentro del ámbito de la Comunidad de Madrid. Se asocia insistentemente la aprobación del plan general a la actividad urbanística, (pgs. 6 y 7), dejando en segundo término la protección del territorio y la mejora ambiental del mismo y de la calidad de servicios y dotaciones del municipio. Se considera directa la relación de proximidad a Madrid, el agotamiento de Rivas y Arganda y el menor precio de Perales. Se considera sin justificación observada la tendencia de paso de 2ª vivienda a habitual y la generalización de forma de vida suburbana.

En el documento presentado no es posible encontrar datos ni argumentaciones coherentes que demuestren la necesidad de acometer los crecimientos urbanísticos que se proponen, y desde luego no se justifica la necesidad de un crecimiento de esas proporciones.

De este modo se afirma en la pág.4 de la Memoria de Ordenación que “en la actualidad el municipio de Perales de Tajuña constituye municipio con una fuerte dinámica social definida por el interés que tiene para los inversores inmobiliarios dentro del ámbito de la Comunidad de Madrid”. Hablar de la necesidad de desarrollo municipal exclusivamente desde el punto de vista inmobiliario puede llevarnos a la creación de un municipio que, lejos de mejorar la calidad de vida de sus habitantes, haya favorecido a un sector económico que en la actual realidad socioeconómica que vive nuestro país dista mucho de perseguir los mismos crecimientos inmobiliarios que en el año 2005.

A continuación, y para apoyar el crecimiento poblacional del municipio se justifica en la misma página con los “datos analizados por el documento de Adaptación del Avance Aprobado en 2005 (BOCM 24 de febrero)”. De este modo no cabe más que esperar encontrar dichos datos en el documento presentado. Pese a que los datos estarían obsoletos casi cuatro años después, el documento del que se hace referencia no está y por lo tanto no es imposible analizar si el crecimiento poblacional y socioeconómico al que se hace referencia existe en la actualidad o es un hecho puntual del pasado reciente.

En cualquier caso y tras un detallado estudio del documento apreciamos un alto porcentaje de suelo urbano que en la actualidad continua sin haberse consolidado. De hecho, de los Ámbitos de Actuación que se regulados mediante las Normas Transitorias aprobadas en 2007, no solo no se ha desarrollado ninguno, sino que ni siquiera se ha presentado una iniciativa para ello.

En apoyo de lo anterior se presenta en la pág. 70 de la Memoria de Ordenación el cuadro 9.3 bajo el título “Cuadros resumen de la división del suelo. Recintos de ordenación y determinaciones estructurantes”. El mismo refleja la previsión de un crecimiento de 918 viviendas, que suponen un incremento del 42% frente a las 2.190 actuales, para un municipio con un censo de 2.928 habitantes, que en los últimos 10 años ha tenido un crecimiento medio anual del 4,4%, según se extrae de los datos de la propia memoria de ordenación. 

De la misma tabla podemos concluir que el crecimiento propuesto, que alcanzaría el techo de las 2.006 viviendas, equivalente a crear un nuevo Perales de Tajuña anexo al actual con tan sólo 184 viviendas menos que las construidas en la actualidad. Este nuevo Perales de Tajuña equivaldría al 92% del que hoy conocemos. Todo ello sin tener en cuenta la capacidad residencial de solares vacantes, edificabilidad pendiente de desarrollar en el suelo urbano no estimada y el incremento de edificabilidad permitido en las AH en las que se aumenta la edificabilidad. Tampoco se valora la capacidad del suelo urbanizable no sectorizado.
	
	Viviendas
	Nº
	%

	SU
	Existentes
	2.190
	

	
	
	
	

	SU
	No ejecutadas por planeamiento anterior
	918
	46%

	SUS
	Previstas
	1.088
	54%

	
	Total a ejecutar
	2.006
	92%


Del mismo modo alertamos con cierta preocupación que pese a que en la pág. 31 de la Memoria de Información se presenta un gráfico que muestra las previsiones de evolución demográfica municipal para los años 2016 y 2020 y expone que “por tanto llegamos a un radio 4500 a 6000 habitantes en 2016. En 2020 puede oscilar tomando los incrementos anteriormente mencionados los 5000 a 7500 habitantes”. Suponiendo que el 2020 fuese el año de referencia para el tope poblacional del Plan General y considerando a tres personas por unidad familiar con sólo 300 viviendas más que las actuales (7.500 habitantes /3 personas núcleo familiar = 2.500 viviendas) ya estarían cubiertas las necesidades municipales. En este punto cabe preguntarse que interés puede haber en desarrollar unos urbanizables con 1.088 viviendas que nunca se ocuparían de llevarse a cabo tan sólo el 27% de las viviendas potenciales del Suelo Urbano No Consolidado.

Todo lo anterior nos lleva a pensar que existe una clara intención de negar la nueva legislación estatal en materia de suelo (Ley de suelo 8/2007, de 28 de mayo) la cual reconoce la necesidad de crecimiento urbano, pero que establece que el mismo debe responder a los requerimientos de un desarrollo sostenible minimizando el impacto del mismo y apostando por la regeneración de los tejidos urbanos existentes, señalando la necesidad de una ocupación eficiente del suelo.

5. Consideraciones sobre el contenido de la propuesta
Desde el planeamiento presentado en el epígrafe 4.1.- Criterios y objetivos encontramos que se proponen “los crecimientos sostenibles que impulsen la evolución del municipio respetando el medio donde se ubica, dimensionados de acuerdo a la escala del municipio, a las previsiones de crecimiento razonables y de acuerdo al modelo de ciudad que se persigue”. Nuevamente, al igual que otros muchos planeamientos presentados en la Comunidad Autónoma de Madrid, parece utilizarse alegremente el término sostenible para justificar lo injustificable. Por desarrollo sostenible ha de entenderse “el desarrollo que satisface las necesidades actuales sin poner en peligro la capacidad de las futuras generaciones de satisfacer sus propias necesidades” (Comisión Mundial de Medio Ambiente y Desarrollo, 1987) y no un crecimiento incontrolado que en pocas generaciones hipotecaría el término municipal de Perales de Tajuña, dejando protegidos sólo aquellos ámbitos estrictamente delimitados por la legislación sectorial. Por otro lado, volvemos a insistir en que el crecimiento propuesto como explicamos en el apartado anterior dista mucho de ser razonable ya que serviría a una población de cerca de 12.600 personas cuando los crecimientos más razonables establecen en 7.500 habitantes el techo en el año 2020.

Más adelante, en el mismo epígrafe, se hace referencia el interés de “Protección del territorio preservando sus cualidades intrínsecas como espacio natural de calidad y aprovechando la capacidad que tiene como soporte de actividades compatibles ligadas al medio, cualificando las diferentes categorías de protección”. Recordamos en este apartado que la topografía actual del terreno no deja de ser una “cualidad intrínseca” y sin duda bastante relacionada con el “soporte de actividades compatibles ligadas al medio”. Así pues se proponen crecimientos en zonas de considerable pendiente tal y como reconoce el propio equipo redactor.

Reconocida queda la importancia de las pendientes en el desarrollo urbanístico cuando en la Alternativa 2 (pág.24) se dice del crecimiento anexo al núcleo que “se desestima la propuesta de crecimiento de esta alternativa, ya que se hace poco viable la continuidad del casco hacia esta vertiente por lo pronunciado de las pendientes. Además existes hábitat prioritarios en estos sectores, tal y como se narra en el informe ambiental de este plan. Así, no pudiendo comunicar el casco existente con los posibles crecimientos en la meseta de cota superior es poco recomendable esta alternativa desde el punto de vista urbanística.” En tal caso no resulta de fácil comprensión como en la alternativa propuesta este mismo espacio si es considerado como Urbanizable No Sectorizado y no se le asigna algún tipo de protección dada su inviabilidad para el crecimiento y la existencia de hábitat prioritarios.

También del estudio de las alternativas propuestas, en el caso de la Alternativa 2 se dice “Las protecciones sectoriales (Vías Pecuarias, Montes Preservados, LIC, protección de carreteras) tienen su clasificación de no urbanizable de protección correspondiente.” De este modo se marca la zona de Las Dehesas y La Cuesta Vieja como SNUP de Humedales, Vegas y Cuencas. Finalmente en la solución adoptada este razonable criterio se pasa a la torera y concluye denominándose dicho paraje como SUNS.

7. Principales las características del modelo propuesto son:

· Áreas homogéneas (AH).Se estima que la edificabilidad real es igual a la edificabilidad del AH. Ello porque se estima que se ha ejecutado el 100% de su edificabilidad (lo cual es un error, porque hay solares vacantes y edificabilidades antiguas inferiores a las permitidas. Por tanto, los espacios libres y equipamientos exigibles serían mayores a los propuestos. Por ello, no se podría aumentar la edificabilidad aún a pesar de que se  permitiera más edifificabilidad en las NZ y en los ámbitos SUNC asociados, supuesto que no es el planteado en la AH-01.
En el AH –10, al sur de la carretera, junto al LIC y AH-11 Valdeperales se les adjudica un baja densidad. En el resto se establece un coeficiente de edificabilidad igual a l de las NNTT. 

En el AH-11, el objetivo es obtener suelo para equipamiento, exigidos por PONP y no cedidos. A pesar de esta circunstancia se plantea clasificar estos terrenos como  SUNC. También se pretende la construcción de vivienda de protección. 

En las fichas de áreas homogéneas se aumenta la edificabilidad de 7 de las 11 AH, sin resolver las deficiencias de espacios libres y equipamientos de las AH en las que no se aumenta. 

Por otra parte, es necesario destacar el error de interpretación de los artículos 39.2 de la Ley 9/2001 en las fichas correspondientes a las áreas homogéneas AH-01 y AH-08, y del art. 42.6 en la totalidad de las fichas. 

Existe una falta de cumplimiento de los estándares mínimos de cesiones para redes locales previstos en la ley al aumentar, sin justificar, la edificabilidad en las AH-02 y 03,. Además, se duda de la conveniencia de la delimitación de las AH, puesto que el análisis del área homogénea correspondiente al casco urbano, AH-01, determina una importante insuficiencia de redes locales, con lo que se considera inadecuado delimitar en las bolsas vacantes nuevas áreas homogéneas. Sin embargo, ese suelo incluido en el AH-01, se podría destinar a compensar las deficiencias existentes, en lugar de incluir nueva edificabilidad. En muchos casos, esta edificabilidad  tiene una cabida tan ajustada que provoca la monetización de las redes mínimas legales en los ámbitos de actuación propuestos. Parece evidente que se prioriza la adjudicación de edificabilidades a los propietarios privados sobre la búsqueda de un núcleo urbano más cualificado. 

Volviendo a la incorrecta aplicación del artículo 39.2a de la LSCM, se hace la apreciación de que ese artículo se refiere a la superficie edificada de cada solar o parcela, y que, como se justifica a continuación, el matiz “edificada”, es decir, ya construida, frente a “edificable”, permitida por el planeamiento vigente, da pie a interpretaciones muy diferentes. 

Según el art. 39.2.a) “Se calculará la superficie edificada de cada solar o parcela, expresada en metros cuadrados construidos. La superficie edificada real del área homogénea será la suma de todas las superficies edificadas de todos los solares o parcelas existentes en el interior del área homogénea. El coeficiente de edificabilidad real del área homogénea será el cociente de la superficie edificada real entre la superficie de suelo de todo el área, expresado en metros cuadrados construidos por metro cuadrado de suelo.

b) Al establecer la zona o zonas urbanísticas de ordenación pormenorizada, el planeamiento general calculará, sobre la superficie de suelo del área homogénea, la nueva superficie edificable, derivada de las condiciones de intensidad edificatoria establecidas por el planeamiento, a fin de compararla con la superficie edificada real y justificar, en su caso, las estrategias propuestas contemplando un escenario de evolución previsible del área homogénea con hipótesis razonables sobre la dinámica inmobiliaria. El coeficiente de edificabilidad del área homogénea será el cociente de la nueva superficie edificable entre la superficie de suelo de todo el área, expresado en metros cuadrados construibles por metro cuadrado de suelo.”  

Por tanto, se entiende por edificabilidad real la existente, no la proyectada por el planeamiento, con lo que el cálculo de edificabilidad real expresado en las fichas AH-01 y 08 no puede incluir, como se ve en el cuadro 9.3 resumen de la división del suelo, la edificabilidad existente (205.329 m2c para AH-01) más la prevista en los nuevos ámbitos de actuación (el resto hasta completar el total de 226.325m2c, que es la misma cantidad que aparece en la ficha como edificabilidad real). La interpretación efectuada por el equipo redactor lleva a un coeficiente de edificabilidad real mayor al correctamente calculado. (para AH-01 se ha calculado 226.325m2c/214.437m2s(superficie del AH)=1,055, frente a 205.329/214.437=0,96). 

Sobre la interpretación del Art. 42.6  “sobre cada área homogénea y ámbito se establecerán las siguientes determinaciones:

c) La delimitación de todos aquellos elementos que sean necesarios para completar las redes públicas en la escala local. El Plan General habrá de justificar, con base en las limitaciones de la realidad urbanística existente en cada área, que se aproxima lo más posible a los estándares establecidos en el número 6 del artículo 36 de la presente Ley. En las áreas en que no se alcancen los estándares citados no podrán establecerse determinaciones de ordenación que supongan aumentos de edificabilidad respecto a las condiciones existentes previas al Plan.”

En este caso, la comprobación de la adecuación a los estándares del art. 36.6, 30 metros cuadrados de suelo por cada cien metros construidos, se debe hacer sobre la realidad urbanística existente, es decir, no sobre la edificación existente o “edificabilidad real” antes comentada, sino sobre el planeamiento vigente, que es la realidad urbanística existente. 

Esta matización se considera pertinente respecto a las áreas AH-02 y 03 especialmente, puesto que el cálculo efectuado de forma incorrecta permite justificar aumentos de edificabilidad frente a la edificabilidad real. El equipo redactor, en las casillas correspondientes a Estándares mínimos de la ley, valora el cumplimiento del art. 36.6 respecto a la edificabilidad real, es decir, respecto al número de viviendas u otros locales construidos. Teniendo en cuenta que en estas áreas hay importantes zonas vacantes sin edificar, el cálculo reduce mucho las exigencias de zonas verdes y equipamientos necesarias para atender las necesidades de la zona si toda estuviera edificada. 

Por tanto, al interpretar que se puede subir la edificabilidad porque las zonas de cesión son suficientes para la edificación existente, y sólo exigir cesiones a los nuevos ámbitos ordenados, o bien deja por satisfacer las cesiones obligatorias para las edificaciones previstas por el planeamiento en los solares vacantes, al ceder cada nuevo ámbito sólo las cesiones mínimas exigidas por la ley, caso de AH-02, o bien se exigen mayores cesiones de redes locales a los nuevos ámbitos, que además no se exigen en proporción a sus derechos de aprovechamiento y edificabilidad, caso de AH-03, donde todo el exceso se repercute en el ámbito AANI-02.

Respecto al cómputo de redes locales existentes, a pesar de no tener los datos de redes generales existentes, se intuye que para justificar la superficie requerida de cesiones locales que permita el aumento de la edificabilidad de las AH, se han computado las zonas verdes y equipamientos pertenecientes a la red general como redes locales. Así  queda en evidencia al computarse como redes locales en el casco (AH-01), 33.814 metros cuadrados de suelo, estimándose gráficamente en los planos que ni siquiera el cómputo que incluyera el ayuntamiento y la escuela, evidentemente redes generales por su carácter de servicio a todo el municipio, alcanza la superficie expresada en la ficha correspondiente. Además está prevista la monetización total o parcial de la red pública en 6 de 16 AA.

· Justificación del cálculo de coeficientes de homogenización.(pg 62). Este cálculo responden al funcionamiento del mercado inmobiliario de la zona sureste del ámbito metropolitano de Madrid. Pero no se justifica ni año, ni estimaciones de partida: Libre 1, VP 0,8, Ind. 0,8, terciario 1,1). 
Atendiendo a la relación entre la vivienda libre y protegida, sorprende que la relación del valor de repercusión entre la vivienda libre y de protección difiera sólo en un 20%. Los coeficientes de homogeneización deben permitir la definición de los metros cuadrados construibles permitidos en cada ámbito de ordenación a partir de los metros cuadrados permitidos para el uso característico o predominante del ámbito, que equivalen al aprovechamiento. Si la equivalencia económica no es apropiada, se producirán efectos disuasores para la construcción de los usos perjudicados, en este caso de vivienda de protección pública. Por poner un ejemplo, según los coeficientes de las NNTT, en un suelo donde se pueden construir 400 m2 de vivienda libre, se permitiría construir 400/0,8 (CH)=500 m2 de vivienda protegida, lo que implica que se considera equivalente (suponiendo que una vivienda tenga 100m2), construir cuatro viviendas libres a cinco protegidas, cuando la realidad inmobiliaria actual no parece tan ajustada. 

Según una estimación actualizada, de mayo a junio de 2007, comparando precios de ofertas de vivienda en Perales de Tajuña, a un valor medio de 2.400€/m2 construido con el módulo vigente de vivienda de protección pública básica VPPB, 1052,91€/m2util (para pasar a metros construidos se estima una proporción media de 0,8m2 útiles por metro cuadrado construido) o 1.316,1€/m2c, resulta una proporción de 1316/2400=0,55 bastante diferente a la obtenida de 0,8 en las NNTT. 

A esto habría que aplicar el valor de repercusión de la vivienda libre o parte del precio de venta atribuible al valor del suelo, que en vivienda de protección está limitado al 15% para VPPB, mientras en la libre suele oscilar alrededor de un tercio del valor de venta, con lo que la diferencia sería aún mayor. En el caso ejemplificado, por cada vivienda libre se podrían construir 7 viviendas protegidas, lo que resultaría mucho más interesante para potenciar el interés privado en el desarrollo de viviendas de protección las administraciones públicas para aumentar el parque de vivienda de protección municipal.
· El coeficiente corrector. El documento de adaptación establece un coeficiente corrector de 1,05. No se justifica adecuadamente la aplicación ni la finalidad de este parámetro. 

8. Normas urbanísticas 

Las NNUU no incluyen normativa para el suelo urbanizable no sectorizado ni para el suelo no urbanizable. Esta circunstancia es especialmente grave por el número de construcciones ilegales que salpican numerosas áreas de estas clases de suelo. 

En la norma zonal 3 para Valdeperales, a pesar de quedar referida en planos y memoria, y respecto a la definición de usos, para Uso zona verde se produce cierta contradicción entre la definición de las condiciones que deben cumplir las zonas verdes en la normativa y su localización en los planos. Mientras en el art. 4.6.2 se exige una superficie mínima de 1000m2 y la posibilidad de inserción de un círculo de diámetro 30 metros, y en el art. 4.6.3 se determina su disposición sin vinculación a elementos lineales de protección de infraestructuras y sin colocación de pavimentos rígidos continuos,  la mayoría de las redes locales y generales del plano de calificación Ord-02, se disponen en los bordes de la carretera Nacional III con el núcleo urbano. Las dimensiones propuestas, de estas zonas, no permiten la inserción de círculo de 30 m. 

Por otra parte, para el Uso de  infraestructura, se permiten aparcamientos en edificio exclusivo bajo rasante en zonas calificadas como zona verde. Aunque se obligue a reconstruir la situación previa, hay dudas razonables de la incompatibilidad de dichas construcciones subterráneas con el cumplimiento exigido para las redes locales de espacios arbolados.
9. Justificación como Suelo Urbano no consolidado de Valdeperales (pg39), 

En el PONP urbanizable común con usos permitidos residencial-agropecuario (edif. 0,01 y parcela 25.000m2). Se aporta un INFORME JURÍDICO CAM: aplica disposición transitoria por entender que como eran terrenos no urbanizables pero susceptibles de ser urbanizados se pueden asimilar a urbanizables, en contra de la redacción de la disposición transitoria y del PONP. En la ficha AH11 aparecen superficies de redes públicas existentes, que no figuran en los planos de información de redes existentes. 

En resumen, Ecologistas en Acción sugiere que en el Documento de Adaptación del Avance Aprobado en 2005 del Plan General de Ordenación Urbana del municipio de Perales de Tajuña:

· Se corrijan los errores mencionados y se subsanen las deficiencias u omisiones detectadas.

· En aplicación de la Ley 8/2007, se justifique adecuadamente la propuesta de crecimiento.

· Se cumplan las indicaciones planteadas desde la Propuesta de resolución: Informe Previo de Análisis Ambiental realizado en virtud del art. 19 de la Ley 2/2002 y no se obvien tal y como se hace en este denominado Documento de Adaptación del Avance Aprobado en 2005 del Plan General de Ordenación Urbana del municipio de Perales de Tajuña.

· Se replantee el modelo territorial, especialmente en el sentido de reducir drásticamente la extensión de suelo urbanizable, y constituir unas franjas de protección suficientes entre el núcleo urbano y los Suelos No Urbanizables de Protección.

· Se cumpla la legislación vigente en materia de vivienda de protección.

  


Fdo. Francisco Moreno Madrid
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