NOTAS SOBRE EL TERCER AVANCE DEL PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANA DE PERALES DE TAJUÑA. OCTUBRE-NOVIEMBRE 2012.
Las presentes notas son un primer borrador con las cuestiones que me han llamado más la atención. Intento resumir inicialmente aspectos generales y las grandes cifras, para luego resaltar decisiones extraídas de cada parte del documento del Avance.

ASPECTOS GENERALES

El plan se aprobó en pleno municipal el 1 de octubre de 2.012, publicándose en el boletín de la comunidad el 10 de octubre. El periodo de información pública es de sesenta días, por lo que el periodo de sugerencias concluye el 24 de diciembre de 2.012.

La documentación completa está disponible en la página web del ayuntamiento de Perales de Tajuña

PLAZOS: hemos estimado que siendo 60 días el plazo de presentación de sugerencias es hasta el 24 de diciembre.

Es razonable tener dudas sobre la conveniencia y oportunidad de presentar el avance en estos momentos, cuando la mayor parte de los criterios y objetivos que se citan han quedado obsoletos ante la crisis económica y se persiste en mantenerlos, a pesar de todo.
El documento parte de dos falacias argumentales: 
1. Ajenos a la realidad económica e inmobiliaria actual, se da por supuesta la ejecución del aeropuerto de Campo Real y que por tanto la plataforma logística al norte del municipio sigue siendo un proyecto en marcha. La influencia sobre el plan de este aspecto es fundamental, pues supone la ordenación de 758 hectáreas de suelo urbanizable, el 15% de la superficie municipal y el 57% de la superficie a urbanizar por el plan, dimensión inconcebible si la comparamos con la superficie del pueblo en la actualidad, que no llega a las 50ha. El Plan de Infraestructuras Logísticas en el que se ampara dicho proyecto no está aprobado ni se aprobará en años.

2. Se compara el crecimiento propuesto con respecto al planeamiento vigente y no con respecto a la realidad existente. De esta forma, a la hora de medir la dimensión del crecimiento previsto, sobre todo residencial, solo hay 219 viviendas nuevas porpuestas por el plan, cuando en realidad son más de 1.000. Como se puede imaginar, para justificar la capacidad de las redes de abastecimiento, saneamiento etc. Todo resulta más fácil.
El documento presentado se centra más en la justificación de las ordenaciones pormenorizadas en suelos urbanos no consolidados o urbanizables, a las que dedica la mitad del documento, que en la ordenación general del municipio, que es realmente el objeto de un plan general, siendo exigible legalmente la ordenación pormenorizada para suelo urbano consolidado y no urbanizable de protección, pero no para el resto. 
La ordenación propuesta supondrá la desestructuración municipal absoluta con cinco focos edificables (norte y Prado, pueblo, Valdeperales y edificaciones aisladas al otro lado del río Tajuña). 
Ausencia de planteamientos alternativos para la regularización de las edificaciones ilegales dispersas por el suelo no urbanizable, salvo incluirlas en sectores de suelo urbano o urbanizable. No se estudia la posibilidad contemplada legalmente de elaborar planes especiales en suelo no urbanizable para resolver las 3 situaciones de edificación dispersa consolidada (Prado de Arriba, Valdeperales y otro lado del río).
Hay múltiples incoherencias en el documento entre distintos apartados, y confusión absoluta en aspectos fundamentales de la propuesta como proyección demográfica, número de viviendas existentes, necesarias y propuestas, con cifras que bailan según dónde aparezcan y que dificultan la comprensión de la situación actual y de la propuesta.

CLASIFICACIÓN DE SUELOS URBANOS Y URBANIZABLES
	SUPERFICIES (HA) DE CLASIFICACIÓN DE SUELO MUNICIPAL EN LOS DISTINTOS PLANEAMIENTOS

	CLASIFICACIÓN DEL SUELO
	NORMAS SUBSIDIARIAS 1977 (*)
	AVANCE PGOU 2005
	AVANCE PGOU 2008
	AVANCE PGOU 2012

	
	SUP. (Ha)
	%
	SUP. (Ha)
	%
	SUP. (Ha)
	%
	SUP. (Ha)
	%

	SUELO URBANO
	65
	1,3%
	488
	10%
	472
	9,6%
	471
	9,5%

	SUELO URBANIZABLE
	64
	1,3%
	921
	19%
	1.219
	24,8%
	843
	17%

	SUELO NO URBANIZABLE
	4.777
	97,4%
	3.455
	71%
	3.234
	65,6%
	3.638
	73,5%

	TOTAL MUNICIPIO (**)
	4.906
	100%
	4.865
	100%
	4.925
	100%
	4.952
	100%


(*) Al ser con una ley del suelo anterior, las clases de suelo de las NNSS77 no coinciden exactamente con las actuales, cuyas equivalencias se muestran en el cuadro siguiente) 
(**) La suma de las superficies de los distintos planeamientos no coinciden con la superficie total del municipio, que según la cartografía utilizada es de aproximadamente 4.907ha).
PRINCIPALES ASPECTOS DE LA ORDENACIÓN:

· Ordenación de una extensa zona de superficie de suelo urbanizable industrial al norte del municipio, compuesta por 758ha (274ha de suelo sectorizado+484ha de no sectorizado) como parte del plan de infraestructuras logísticas de la Comunidad de Madrid, donde está previsto un nodo intermodal vinculado al aeropuerto de Campo Real. (ver cuadro siguiente)
	PLAN DE INFRAESTRUCTURAS LOGÍSTICAS DE LA COMUNIDAD DE MADRID (NO APROBADO)
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	Detalle del gráfico 5.4 Esquema síntesis del modelo final logístico de la comunidad de Madrid


· Reclasificación de Valdeperales como suelo urbano.
COMPARACIÓN ENTRE EL PRESENTE AVANCE Y LOS ANTERIORES:

· Se mantiene el modelo de ordenación de enorme ocupación del suelo por la urbanización, iniciado en 2.005,  por lo que da la sensación que en ningún caso ha habido un replanteamiento del mismo, sin que se ha procedido a modificar exclusivamente los aspectos destacados en los informes desfavorables de la confederación hidrográfica o la consejería de medio ambiente, cuya consecuencia es el mantenimiento de la mayor parte del crecimiento previsto, aunque se haya reducido la superficie edificable, lo cual hace aún más incoherente la propuesta de ordenación dentro del uso racional del suelo.
· Comparación entre la versión 2008 y 2012 de las superficies destinadas a suelo residencial e industrial, y edificabilidades previstas.

	DIFERENCIA DE SUPERFICIE URBANIZADA Y EDIFICABILIDA ENTRE AVANCES DE PGOU

	
	AVANCE PGOU 2008
	AVANCE PGOU 2012
	DIFERENCIA

	USO RESIDENCIAL
	
	
	

	Superficie (HA)
	5.221.395M2S (522,1HA)
	51,8SUC+419,2SUNC+22,5SUS =493,5HA
	-28,6HA

	Edificabilidad (m2c)
	659.817M2C
	489.435SU+153.269SUNC+67.532SUS =710.236M2C
	+50.419M2C

	USO INDUSTRIAL/ TERCIARIO
	
	
	

	Superficie (m2s)
	2.845.170M2S =284,5HA SUS+8.848.607 (884,8HA) = 1.169,3HA
	288,5SUS+531,9SUNS =820,4HA
	-348,9HA

	Edificabilidad (m2c)
	812.905SUS+2.654.582SUNS =3.467.487M2C
	883.301SUS+1.595.683(0,3 )=2.478.984M2C
	-988.503M2C

	SUPERFICIE URBANIZADA
	1.691,4HA
	1.313,9HA
	-377,5HA

	EDIFICABILIDAD TOTAL
	4.127.304M2C
	3.189.220M2C
	-938.084M2C


Se pasará de un 2,6% del suelo artificializado (urbano+ urbanizable) a un 26,5%, esto significa multiplicar por 10 el suelo urbanizado del municipio.

	CLASIFICACIÓN DEL SUELO DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE 1977 (VIGENTES)
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	URBANO

RESERVA URBANA

RM= RESERVA METROPOLITANA(*)
R= RÚSTICO

(*) INCLUYE LA VEGA DEL TAJUÑA Y RESTO DE CAUCES, ASÍ COMO LAS CARRETERAS Y SUELOS AGRÍCOLAS

	CLASIFICACIÓN DEL SUELO EN LAS NNSS77
	EQUIVALENCIAS ESTIMADAS POR EL PLAN GENERAL
	SUPERFICIE (HA)
	EQUIVALENCIAS ESTIMADAS EN LA SUGERENCIA AL AVANCE
	SUPERFICIE (MEDIDA SOBRE LA CARTOGRAFÍA)

	SUELO URBANO
	
	
	URBANO
	

	Casco antiguo
	
	
	(consolidado)
	65

	Ensanche
	SUELO URBANO
	157
	(consolidado o no consolidado)
	

	SUELO DE RESERVA
	
	
	
	

	Reserva urbana
	
	
	URBANIZABLE
	64

	Reserva metropolitana
	SUELO URBANIZABLE
	2.300
	NO URBANIZABLE DE PROTECCIÓN
	2.365

	SUELO RÚSTICO
	SUELO NO URBANIZABLE
	2.428
	NO URBANIZABLE
	2.412

	TOTAL MUNICIPAL
	
	4.885
	
	4.906


	SUPERFICIES (HA) DE CLASIFICACIÓN DE SUELO MUNICIPAL

	CLASIFICACIÓN DEL SUELO
	PLANEAMIENTO VIGENTE (*): NNSS77 +PONP88 +NNTT07
	AVANCE PGOU 2012
	DIFERENCIAS

	
	SUP. (Ha)
	%
	SUP. (Ha)
	%
	SUP. (Ha)
	

	SUELO URBANO
	78,4
	1,6%
	471
	9,5%
	+392,6
	X6 suelo urbano

	SUELO URBANIZABLE
	72,2
	1,5%
	843
	17%
	+770,8
	X11 suelo urbanizable

	SUELO NO URBANIZABLE
	4.755
	96,9%
	3.638
	73,5%
	-1.117
	-24% suelo no urbanizable

	TOTAL MUNICIPIO (**)
	4.906
	100%
	4.952
	100%
	+46
	


(*) El planeamiento vigente en la actualidad es el resultante de superponer las normas subsidiarias de 1977 + el plan de ordenación de núcleo de población de Valdeperales de 1.988 + normas transitorias de 2007 (aunque están anuladas por sentencia del tribunal superior de justicia de Madrid judicial desde el 19 de febrero de 2010, el ayto. las sigue aplicando)
CAPACIDAD POBLACIONAL Y NUEVAS VIVIENDAS
Metodología: Este apartado es bastante especulativo, aunque los datos se basan en los distintos planeamientos que se han ido aprobando, los censos del instituto nacional de estadística (INE) y el padrón municipal, así como de elaboración propia a partir de la cartografía digital disponible. Cuando ha habido más de una cifra para el mismo dato, se ha optado por la dimensión mayor de las reflejadas en el planeamiento o censo, porque las estimaciones elaboradas siempre han resultado superiores.
	POBLACIÓN Y VIVIENDAS EXISTENTES Y PROPUESTAS POR EL PLANEAMIENTO URBANÍSTICO MUNICIPAL

	CLASIFICACIÓN DEL SUELO
	NORMAS SUBSIDIARIAS 1977
	AVANCE PGOU 2005
	AVANCE PGOU 2008
	AVANCE PGOU 2012

	POBLACIÓN EXISTENTE (año)
	1.879 (1.975)
	2.472 (2005)
	2.894 (2.006)
	2.870 (2.011)

	CRECIMIENTO PREVISTO
	
	5.241
	6.339
	5.323

	CAPACIDAD POBLACIÓN TOTAL (*)
	
	
	7.713
	X3,1
	9.233
	X3,2
	8.193
	X2,8

	Nº VIVIENDAS ACTUAL
	
	
	1.539
	
	1.539
	
	2.040
	

	NUEVAS VIVIENDAS PROPUESTAS
	
	
	1.664
	
	2.006
	
	1.111
	

	Nº VIV. TOTAL
	
	
	3.203
	
	3.545
	
	3.151
	


(*) calculada en función de 3 habitantes por hogar en las viviendas totales previstas
· NOTAS SOBRE LA MEMORIA DE INFORMACIÓN 
 (La memoria de información se ha ido adelgazando desde el avance del 2005 hasta la actual versión, que ha quedado reducida a la mitad de la versión inicial, sustituida por estudios sectoriales).
Encuadre territorial

En media página se despachan la hidrografía, que vista la trayectoria del plan en cuanto a la intención de urbanizar suelos inundables, debería analizarse con mayor profundidad.
Se cita la variante de la M-302 como proyecto en marcha

Se cita la lista de vías pecuarias, sin proceder a analizar la situación de ocupación por viarios de acceso a urbanizaciones, actualmente asfaltados, e incluso ocupación por la edificación.
Dedican dos páginas al medio natural, pero luego son respetuosos suponemos que por lo desconocido…

Análisis socioeconómico:

El crecimiento poblacional se divide en tres fases, descenso hasta el 2000, ascenso hasta 2010 y nuevo descenso actual. Parte del crecimiento se debe a población inmigrante (20% de la población actual), especialmente europea, en edad adulta.
Empleo: 51% servicios, 28% industria, 17% construcción, 3% primario, con un paro actual del 10% (2.011).

La renta media es la mitad de la comunidad de Madrid (medida en PIB) y el nivel de estudios es 22% sin ellos, 25% primaria, 46% secundaria, 6% universitaria.

La superficie agraria útil (SAU) es de 1.150Ha (23% municipal y 53% de la superficie agraria total) y superficie forestal solo un 2% (43Ha, mientras que se insiste en desclasificar 143ha de monte preservado por la ley forestal en Valdeperales del total de 373Ha de dicho monte).

La superficie agraria ha descendido un 33,5% entre 1.989 y 1.999 (no hay datos más recientes, ni se han contrastado con el estudio de campo?)
En cuanto a la estructura de la propiedad, el uso de los propietarios supone el 83%, con un 16% de arrendamiento (origen de los datos y fecha?), con un 44% de los titulares en edad de jubilación, y un 69% como principal actividad laboral, pero por lo reducido del sector (3% municipal) no supondrá un número significativo (además se omite). El tamaño de la parcelación se concentra en un 66% entre o,5 y 1Ha, 21% 5-10Ha y 13%>10ha.
Hacen un análisis DAFO del medio rural (colección de tópicos al uso) donde se lamentan de la escasa representatividad económica del municipio con tantas denominaciones de origen próximas (aceite, vino) y tan cerca de Madrid.
En la pg.31 se habla del plan de infraestructuras logísticas de la comunidad de Madrid, donde en dos párrafos se dice que está prevista una gran plataforma intermodal de 1.500Ha junto a la A3 al norte de Perales y al sur del futuro aeropuerto de Campo Real, dentro dicho plan está el sector de El Espinillo (285Ha) sin mencionar todo el suelo urbanizable no sectorizado del norte municipal (758Ha nada menos, el 15% de la superficie municipal). Dicho plan, que no está aprobado, después de distintas redacciones que se han paralizado a causa de la falta de inversión pública y privada originada por la crisis económica, tenía entre sus objetivos y criterios que “la actuación proyectada demanda la mayor superficie de suelo que sea viable”, lo que por su dimensión proponía su desarrollo en fases, la primera de las cuales fue sacada a concurso para la licitación de la redacción del proyecto en el año 2010 (BOCM nº281 ) sin que hasta ahora se haya adjudicado, una vez que el organismo promotor, el instituto madrileño de desarrollo (IMADE) fuera suprimido por el gobierno de la comunidad en diciembre de 2.010 por reducción presupuestaria regional. Entre los parámetros para su desarrollo se propone una edificabilidad bruta de 0,3m2/m2, que es la que en el avance se ha propuesto para los sectores de la zona. 
Antecedentes de planeamiento:
NNSS1977/ NNSS1991 derogadas en 1998 pero aplicadas por ayto. y CAM hasta 2004. Francisco Valverde inicia revisión de NNSS (Av2002, AI 2002)/ revisión PG 2004 (Av2005, adapt. AV 2008, )
Ante la situación jurídica urbanística de NNSS77 superadas (sin justificar) NNTT AD 2007. Ecologistas demandan contra NNTT, y en 2010 se anulan (pero se han seguido alpicando).

Reconocen que al no permitirse convenios urbanísticos, hay “acuerdos” que se han tenido presentes en el documento (las ordenaciones pormenorizadas).

Se despachan el planeamiento vigente en una página sin análisis del grado de desarrollo.

Análisis del núcleo urbano:

Morfología: Red viaria tortuosa, escasos espacios libres.
Equipamientos y servicios: sin jerarquizar en general y local, se dedican a trasladar la información del cd de la comunidad, sin localización, análisis de demanda y servicio y necesidades.
Redes de infraestructuras:descripción genérica, sin contemplar la situación de las urbanizaciones ilegales.

Diagnóstico: conexión con Madrid gracias a la R3, que justifica la ordenación de suelo al servicio de dicha comunicación (suelos de la plataforma intermodal).
Se reconocen las limitaciones de la expansión de la población por las condiciones topográficas que encajan el pueblo, con ámbitos desconectados como las urbanizaciones de Prado de Arriba y Valdeperales.
La población de la comunidad se ha dispersado por la periferia regional, y en Perales el aumento de población de un 40% desde el 2000 ha colmatado la capacidad edificatoria del suelo urbano consolidado (sin embargo el censo del INE 2001 reflejaba que solo el 56% de las 1.357 viviendas totales eran principales, con un 26% desocupadas. Teniendo en cuenta que el documento actual de planeamiento estima que el número de viviendas existentes es de 2.040, es decir, que en estos  10 años hay 683 viviendas más, solo en esas viviendas, a razón de 3 habitantes por vivienda, se podrían alojar más de 2.000 nuevos habitantes, y sin embargo el incremento del 40% (en realidad 36% pues se ha pasado de 2.107 en 2001 a 2870 en 2.011) ha supuesto un incremento de población de 763, muy inferior. Y eso sin tener en cuenta que el propio plan estima la posibilidad de edificar  204 nuevas viviendas en el suelo urbano consolidado ( capaz de alojar a más de 600 nuevos habitantes) Realmente parece cuestionable tanto la afirmación de que se agotó el suelo edificable del casco (con muchas ruinas, solares y viviendas desocupadas) como la necesidad de ordenar nuevo suelo urbanizable residencial.
Déficit de equipamientos e infraestructuras: (esta preocupación ocupa media página) sin datos de análisis que sirvan de sustento a las supuestas necesidades, se citan como necesarias una residencia de ancianos, la ampliación del cementerio, para lo que se reservan terrenos, un centro de educación secundaria (dudoso para un municipio de menos de 3.000 habitantes, con una población adolescente susceptible de asistir a educación secundaria inferior a 250 habitantes) y la omnipresente PLAZA DE TOROS.

NOTAS SOBRE LA MEMORIA DE ORDENACIÓN
Existe preocupación porque si se hace firme la sentencia contra las NNTT, pues paralizaría la actividad urbanística municipal (de nuevo sin justificar).
Han tomado buena nota de la reducción de exigencias de cesión promovidas por el gobierno de la comunidad para favorecer a los promotores que siguen vivos.

Criterios y objetivos del planeamiento: mejora del casco, para lo que se recintan áreas de suelo vacante (luego las hay), ordenar suelo para actividades productivas (para generar empleo), mejorar equipamientos (en base a los nuevos desarrollos), y paja.
Justificación del modelo adoptado:
Alternativas: mal expuestas y sin concluir, mezclado con otros conceptos.
· 0: mantener el planeamiento vigente (NNSS77+NNTT07), pero no se cumple con la legislación sectorial
· 2 (no hay 1): ya presentada en el avance 2005 (para qué ingeniar más) creciendo en la ladera oeste del casco (lo que pasa es que el supuesto de demanda de crecimiento ahora supuestamente es la mitad que lo previsto para 2005, por lo que o bien esta inclusión de alternativa es una forma irrespetuosa de burlarse de la metodología de evaluación ambiental basada en las alternativas o bien revela una falta de seriedad en cuanto al planteamiento de alternativas serias que puedan ser discutidas tanto por la administración pública como por la población. Se desestima con facilidad por las pendientes resultantes y los hábitats prioritarios existentes en la zona. Lo dicho, no es serio.
· Sin terminar el análisis de alternativas se pasa al análisis de la ejecución del planeamiento, que se diría que es más propio de la memoria de información, donde se describe que se ha desarrollado 1 de los ámbitos AANI (el 1) y ningún ámbito de suelo urbano no consolidado, el SUS 01 de Mirabueno de los urbanizables sectorizados.
· Justificación de la necesidad de crecimiento urbano: se concluye que Perales precisa crecimiento urbano (¿) aprovechando oel agotamiento de los municipios próximos a Madrid (Rivas y Arganda) donde el precio de la vivienda sea menor y se adapte a la nueva demanda de vida suburbana (ley VIRUS?).
Características del modelo propuesto: 

· Cuidado de la imagen visual del municipio, evitando transformaciones salvo impuestas por necesidades productivas (como si fueran pocas)
· Por efecto de la despoblación agraria de los 60 y 70 las edificaciones se abandonaron y deterioraron. Se aprecia mejora y rehabilitación en la actualidad (no se aportan datos).

· Mantenimiento de tipologías edificatorias tradicionales

· Incentivar la rehabilitación posibilitando múltiples transformaciones en la edificación existente (¿aparte de ocupar zonas vacantes no se explican las medidas).

· Dimensionado del crecimiento: concretar el crecimiento pormenorizadamente (cuando en los documentos anteriores se ha extendido más ese aspecto, frente al ocultamiento de datos definitivos y claramente justificados en este documento) en una zona en restructuración productiva (alusión al plan de infraestructuras logísticas, que se insiste en citar sin exponer). Se dice que en función de las previsiones de la información urbanística (que no existen). DEBE EVITARSE EL PLANTEAMIENTO DE AJUSTAR EL CRECIMIENTO DEL SUELO URBANO A ESTE PARÁMETRO, Y CONSIDERAR EL CRECIMIENTO PROPUESTO COMO UN COMPONENTE DE REACTIVACIÓN EN ESTE MUNICIPIO.
· Queda un 5% de solares sin edificar, que se mantendrán así(¿ por condiciones físicas o desinterés del propietario, como si eso no tuviera posibilidad de intervención) con lo que se justifica la ordenación de nuevos suelos urbanos y urbanizables…

· EL PRESENTE PLAN PREVÉ UN INCREMENTO DE 230 VIVIENDAS RESPECTO A LAS YA CALIFICADAS (EN REALIDAD SON MÁS DE 1000, PERO COMO LAS NORMAS TRANSITORIAS, QUE NO DEJAN DE SER UNA APROBACIÓN PARCIAL DEL PRESENTE PLAN GENERAL, PROPONÍAN 718 NUEVAS VIVIENDAS, NO SE ESTIMAN LAS NUEVAS VIVIENDAS PROPUESTAS RESPECTO A LAS EXISTENTES, SINO RESPECTO A LAS DEL PLANEAMIENTO VIGENTE, CON LO QUE OCULTAN LAS MÁS DE MIL DE LA PROPUESTA DE AVANCE, 1.111 .)

· La apuesta por primera vivienda se refiere a evitar edificación unifamiliar aislada en parcela de gran tamaño (que aparte de en las urbanizaciones ilegales no existe, y la que se existe se considera que debe pasar a ser suelo urbano)
Determinaciones estructurantes:
· Clasificación del suelo: se dice que el suelo urbano “corresponde en gran medida al suelo de esta misma clase que definieron las normas transitorias de 2007” (cuando se pasa de 42 a 471 hectáreas de suelo urbano, es decir, SE MULTIPLICA POR DIEZ EL SUELO URBANO, como consecuencia de pasar la urbanización de Valdeperales de Arriba a suelo urbano.
· Justificación de la clasificación de Valdeperales de Arriba (AA-14): se enumeran los hitos históricos de la urbanización, y se justifica la aplicación de la disposición transitoria décima de la ley forestal autonómica 16/95 para desproteger la parte de monte preservado porque el Plan de Ordenación del Núcleo de Población (PONP) se aprobó en 1.988, pero dicho PONP clasificaba el suelo de la urbanización en el que se permitía el uso residencial agropecuario como SUELO NO URBANIZABLE COMÚN, de forma que no puede acogerse a la DT10ª puesto que exime a los suelos que se encontraran clasificados como urbanos, urbanizables o aptos para urbanizar, lo que no es el caso, aunque en su desarrollo se aprobara un proyecto de urbanización, que en  ningún caso es equivalente en intensidad a un suelo urbano o urbanizable. El informe jurídico de la comunidad de Madrid no está fundamentado, y solo da cobertura a una situación irregular. Se ha intentado ocultar la falta de rigor en la interpretación alegando que en la ley del suelo de la comunidad de Madrid, o lo que queda de ella, ley 9/2001, después de las modificaciones que han afectado al 75% de los artículos, al suelo no urbanizable común se le aplicará el régimen establecido para el suelo urbanizable no sectorizado, pero además de que esa disposición es obsoleta una vez que se aprobó la ley del suelo estatal en 2008, que opone el crecimiento razonable al “todo urbanizable” de la ley de 1.998, se aprobó posteriormente a la ley forestal (la primera en el 2001 y la forestal en 1995) con lo que no es de aplicación para el caso. No conformes con la desprotección del monte preservado, se dice que la urbanización tiene un alto grado de desarrollo urbanístico que configura el suelo como consolidado, lo que se intentó en el avance de 2005. Se afirma que el suelo urbano es un concepto basado en la realidad física, no consecuencia del planeamiento, y en función del art.14 de la ley 9/2001 se considera que la urbanización se debe clasificar como suelo urbano no consolidado (sin hacer constar el grado de urbanización que lo justifique).
· Suelo no urbanizable de protección de vías pecuarias: no se estima su superficie.ni se describe la situación de ocupación por viario y edificaciones en la que se encuentra. (54,9ha en el cuadro resumen)
· Suelo urbanizable: sectorizado, que contempla suelos vacantes en los bordes del pueblo (se omite el que se define en Prado de Arriba y al sur del Tajuña) y el afectado por el plan de infraestructuras logísticas. En cuanto al no sectorizado, se dice que es el resto del urbaniable, sin que se justifique su necesidad de ordenación o su ausencia de valores para su preservación de la urbanización, conforme al art. 10 de la ley del suelo estatal 2/2008, según la cual se urbanice “el suelo preciso para satisfacer las necesidades que lo justifiquen, impedir la especulación con él y preservar de la urbanización el resto del suelo rural”.
· Elementos estructurantes de los sistemas de redes públicas (recordar que en contra del art.42.1.b.2º de la ley9/2001, que dice que deberá justificarse la distinción entre los elementos de redes generales y de redes locales): se supone que uno de los objetivos es obtener suelo para redes públicas.
· Interferencias entre las vías pecuarias y los viarios rodados: (pg.41) en los viarios existentes, se buscará la aprobación del área de vías pecuarias para intersecciones, y donde coincidan solicitar modificación de trazado. Los nuevos viarios se situarán fuera de las vías pecuarias. (mucha paja)

· Redes generales: se refiere a las nuevas ordenadas, se insiste en la residencia de mayores y en la plaza de toros, cuando ambos proyectos están paralizados en la actualidad.
· Sobre las redes locales, se dice que no son objeto de ordenación en el plan general, pero se olvidan de contabilizar las existentes, que luego serán muy útiles para justificar el incremento de edificabilidad de las áreas homogéneas del suelo urbano. Estiman las redes locales existentes en 62.011m2, CONTABILIZANDO REDES GENERALES COMO SI FUERAN LOCALES PARA JUSTIFICAR EL AUMENTO DE EDIFICABILIDAD EN LAS ÁREAS HOMOGÉNEAS, PUESTO QUE SEGÚN MEDICIÓN SOBRE EL PLANO DE CALIFICACIÓN DEL AVANCE, LA SUPERFICIE TOTAL DE REDES EN EL SUELO URBANO CONSOLIDADO ES APROXIMADAMENTE COINCIDENTE (60.000M2) CON LA ESTIMADA PARA LAS ÁREAS HOMOGÉNEAS COMO REDESL LOCALES EXISTENTES, DENTRO DE LAS CUALES ESTÁN EL AYUNTAMIENTO, EL COLEGIO, EL POLIDEPORTIVO, Y OTROS USOS QUE DEBERÍAN SER CONSIDERADOS REDES GENERALES. ESTA PRÁCTICA YA FUE CRITICADA EN LA SUGERENCIA AL AVANCE DE 2008, SIN QUE SE HAYA CORREGIDO. Como resultado de esta trampa, se justifica el aumento de edificabilidad en las 8 áreas homogéneas establecidas. 
· Redes de servicios públicos: estiman como trivial tanto la ampliación del abastecimiento de agua que será necesaria (a pesar de la dispersión de la ordenación) y de conexión con la depuradora (EDAR), que sin embargo se reconoce insuficiente para los nuevos desarrollos, y especialmente complicada de conectar en el caso de Valedperales y Prado de Arriba.

· Áreas homogéneas: (al final, el incentivo para la rehabilitación es elevar la edificabilidad de las zonas consolidadas, con lo que se supone que se promueve la sustitución de la edificación. El problema es que si en lugar de rehabilitar la edificación existente se sustituye, cualquier propósito de mantener el patrimonio edificado con su carácter rural se verá limitado por su deficiencia para adaptarse a las nuevas condiciones de edificabilidad permitidas por el plan general.). Por otro lado, solo en esta área se podrían construir 120 nuevas viviendas. 
· Valdeperales: (pg.55). Se respetan los parámetros fijados en el PONP (dicen PORN). En cuanto a la cesión prevista de más de un millón de metros cuadrados, se dice que parte es vía pecuaria (más de viario que de espacio libre) y el proyecto de urbanización reducía la superficie (¿), por lo que se opta por considerar las parcelas ya obtenidas por la junta de compensación. Se reconoce la existencia de los enclaves, áreas subparceladas por debajo de los 25.000m2 establecidos en el PONP. Pero no se explica de dónde surge la iniciativa y por qué se legitima la ilegalidad de la subparcelación en la ordenación propuesta.
· SUS03 (sur Tajuña): recoge edificaciones dispersas con avanzado estado de urbanización (y ya está) se aprovecha el área de oportunidad de la variante de la M-302 (cuya ejecución se ha paralizado actualmente). 
· Área de reparto: Aprovechamiento unitario de reparto 0,28; CH: residencial 1, industrial 0,8, (Mirabueno) terciario 1,01(sectores del norte). El sector de Mirabueno es excedentario de aprovechamiento, lo que se compensará con la conexión viaria a su cargo, no estimada económicamente.
NOTAS SOBRE LAS NORMAS URBANÍSTICAS
Art.4.10 Medidas de protección de vías pecuarias: no discurrirán por el dominio público viales, y se prohíbe el asfaltado, sin embargo, en la ordenación promenorizada de Valdeperales de Arriba continuamente el viario propuesto, deficientemente asfaltado, invade la delimitación de las vías pecuarias.
Art.6.7 Zona verde: se permite una edificabilidad del 1% en parcelas superiores a 5ha. con 9 metros de altura. Se permite el uso de aparcamiento subterráneo.
Art.7.4.1 Superficie edificada por planta: no se computa la superficie con cerramiento translúcido con estructura ligera desmontable, independientemente del uso, cimentación. No se computa el garaje en planta baja o bajo rasante. No se computa la superficie bajo rasante
NOTAS SOBRE EL ANEXO 1. CAPACIDAD HÍDRICA
Estudio de capacidad hídrica: concluye que la red de saneamiento residual tiene previsto un nuevo colector por el casco que llevará los caudales hasta la EDAR de Tielmes(se comete el error de denominad EDAR de Tielmes a la depuradora de Perales, pero que depura ambos municipios), que tiene una  capacidad de 13.200 habitantes equivalentes (esto implica que a razón de 150 habitantes equivalentes por hectárea de suelo industrial, a los aproximadamente 9.500 habitantes resultantes de aplicar un ratio de 3 habitantes por cada una de las 3.151 viviendas totales previstas en el Avance, habría que sumar 123.600 hab. por las 824ha de suelo industrial, lo que supone un total de 133.100 habitantes equivalentes, diez veces más de la capacidad de la depuradora de Perales-Tielmes, a lo que habrá que sumar el caudal de Tielmes, que en la actualidad tiene 2.500 habitantes, y también tendrá crecimiento urbanístico previsto)y respecto a los sectores al sur del Tajuña (cita el SUS03 pero omite el AA-14, Valdeperales) como no se pueden conectar se deberán solucionar con fosa séptica o depuradoras INDIVIDUALES.
¿Dónde depuran los sectores industriales previstos? Según el estudio de aguas residuales no debe ser necesario, porque en la página 3 del estudio (180 del documento en verisón pdf) se dice” los caudales de aguas residuales generados en las zona industriales es despreciable frente al doméstico, por lo que no se contempla en este cálculo” (la falta de concordancia verbal es del texto citado).
Por otro lado, en el estudio de inundabilidad parte del suelo urbano se ve afectado por la servidumbre de policía del arroyo de la vega y la línea de inundabilidad de 500 años, entre ellas la parcela de equipamiento en la que está prevista la plaza de toros.
NOTAS SOBRE EL ESTUDIO DE INCIDENCIA AMBIENTAL:
· Análisis de las alternativas del plan: La descripción es prácticamente inexistente, media página por alternativa, limitándose a adjuntar un plano de clasificación por cada alternativa. De esta forma resulta imposible tener una impresión acerca de cada una que de lugar a la posible discusión sobre la idoneidad de cada una de ellas.
· 0. Existente: mal porque hay riesgo de inundación, como se entiende la reserva metropolitana como urbanizable, sería un peligro tanto suelo urbanizable, al no estar previstas infraestructuras de abastecimiento no se podría desarrollar el crecimiento (como si estuvieran correctamente previstas en su alternativa seleccionada) porque al no haber actividades productivas (polígono industrial) no se podría competir con Arganda en la creación de puestos de trabajo.

· 1. Avance 2005: continuidad del suelo urbano y urbanizable conectando el Espinillo con el casco, y saltando al sur del Tajuña hasta Valdeperales y Mirabueno. Urbaniza la vega del lugar hasta el otro lado de la nacional III. Valdeperales figura como suelo urbano consolidado.
· 2. Modificado en función del informe previo ambiental de 2003(¿) Amplía el suelo urbanizable al norte municipal, elimina el crecimiento en la vega del lugar y al otro lado de la nacional III y entre el río Tajuña y Valdeperales, aunque mantiene Pardo de Arriba. Valdeperales de Arriba se ha modificado por suelo urbano no consolidado.
· 3. Avance. Tiene en cuenta los requerimientos de la comunidad hasta 2010. A efectos prácticos reduce el suelo urabizable al oeste del pueblo, separando la parte industrial de la residencial y ampliando el suelo urbanizable al oeste del polígono de Mirabueno y norte de Valdeperales.
La comparación entre alternativas, al dejar fuera de valoración a la alternativa 0, se entretiene en encontrar ligeras diferencias entre las tres analizadas, que por su dimensión cuantitativamente similar en el sentido del enorme crecimiento propuesto, resultan bastante parecidas (similar a juzgar al menos malo de nuestros políticos). El colmo es que con las nuevas infraestructuras se mejorará el medio ambiente municipal, y como al este de la A3 habrá también suelo urbanizable se amortigua el efecto barrera que la autovía supone. Y se da por hecha la ejecución del aeropuerto de Campo Real.
NOTAS SOBRE EL ESTUDIO DE VIABILIDAD DEL PLAN
	Presupuesto municipal 2009-2011:

	2009
	2010
	2011

	1,79 millones €
	1,8 millones €
	2,09 millones €


50% procedente de recursos externos (subvenciones autonómicas, estatales o europeas)

0,5 millones € por impuestos directos. (lo mismo que por la cantera antes de las elecciones) y descenso de impuestos indirectos (80.000€, que asocian directamente con las licencias de edificación, sin disponer de dicho dato de forma explícita).

No se analiza la capacidad de gestión municipal de licencias y mantenimiento del suelo de cesión.
Expectativas económicas del plan: 

SE ESTIMA COMO PLAZO DE DESARROLLO DEL PLAN 10 AÑOS (es un escenario realista esperar que en 10 años el municipio multiplique por 3 su número de viviendas . Habrá que ver si dentro de 10 años el planeamiento está aprobado.) 
Se estiman los siguientes costes de urbanización y edificación por ejecución del plan general, pero en realidad se está estimando el desarrollo del suelo urbanon no consolidado y urbanizable sectorizado, dejando fuera de la estimación la edificación en el suelo urbano consolidado (rehabilitación de viviendas, sustitución de edificaciones existentes y construcción en solares vacantes) y en suelo urbanizable no sectorizado (lo que supone dejar fuera de la estimación 5,8 millones de metros cuadrados, un 43% de la superficie edificable total prevista por el plan general) :
	
	Coste unitario: €/m2
	M2s a urbanizar/ edificar
	Gasto total de ejecución de la urbanización
	Gasto urbanización+tasas y licencias

	FASE 1 URBANIZACIÓN
	40€/m2s
	7,3 mill. m2s
	292,28mill.€
	409,2 mill.€

	FASE 2 EDIFICACIÓN
	750€/m2c
	0,88mill m2c
	662 mill€
	940 mill.€

	TOTAL
	
	
	
	1.349,19 mill. €


Por la ejecución del plan general el ayuntamiento percibirá, en concepto de cesión de aprovechamiento 88.262m2 (10% del total edificable) que supondrían un precio de venta a 2.000€/m2, lo que supondría un valor patrimonial de 176,5 millones de euros. Nótese que se da por hecho que ese suelo, legalmente exigido para que el ayuntamiento disponga de patrimonio público de suelo con el que promover vivienda de protección o equipamientos, se da por hecho que se venderá, sobre todo teniendo en cuenta la localización de algunos de ellos, como en el caso de Valdeperales, en el límite municipal con Valdelaguna.
Lo que destaca el equipo redactor es: el volumen de negocio de 1.349 millones de euros, que supondrán ingresos por impuestos indirectos (licencias urbanísticas) de 26 mill.€(2,6 anuales, superior al presupuesto municipal actual, y que se compara con los 80.000 del año 2011).
Por otro lado, dicen que como el incremento de viviendas será de 219 unidades (en la memoria de ordenación dicen que 230 pero en el cuadro resumen de los ámbitos resultan 1.111, ya que 219 serían solo las de suelo urbanizable sectorizado) y 657 habitantes (considerando 3 habitantes por vivienda).
Con este cuento de la lechera, sin fundamento en la realidad, puesto que en todos los años de planeamiento urbanístico democrático no se han desarrollado ámbitos de suelo urbano no consolidado ni urbanizable, solo las urbanizaciones ilegales de Valdeperales y Prado de Arriba, ni en la coyuntura económica actual parece que los desarrollos urbanísticos previstos se ejecuten a corto plazo, se estima que con los ingresos de las cesiones e ingresos por licencias de edificación la administración municipal será autosuficiente, repitiendo paradigmas habituales en los últimos años que han llevado a las administraciones públicas a las deudas actuales.

En la programación del plan, se ha previsto que la vida útil del mismo sea de 10 años, esperando que en los primeros 4 años se desarrollen los sectores ordenados pormenorizadamente (cuyo mérito para dicho honor no es la idoneidad de esos ámbitos para que sean prioritarios para el coherente crecimiento ordenado del municipio, sino haber cedido a las presiones del ayuntamiento y del equipo redactor para pagar honorarios de redacción de dicha ordenación pormenorizada a los redactores del plan general, en la tradicional costumbre madrileña de que los técnicos en contacto con la administración monopolicen la actividad profesional, lo que es un ejemplo de falta de ética ante el conflicto de intereses generado entre el interés general que debe exigirse a un plan general frente a los intereses particulares de los propietarios de los ámbitos, y que a efectos prácticos les ahorrará como mucho el proceso de elaboración del plan parcial, lo que implica uno o dos años de tramitación urbanística, siempre que se apruebe el plan general, lo que de no suceder o prolongarse  en el tiempo haría que el desembolso económico de los propietarios fuera inútil, puesto que han contratado una ordenación sin base jurídica, puesto que la ordenación general no ha sido aprobada.
· Viabilidad de las infraestructuras: 

· el viario urbano está limitado, pero está prevista una variante y asumir la nacional III como vía urbana. 

· El abastecimiento de agua actual no es suficiente para el crecimiento previsto, con lo que será necesaria una ampliación de la red para el casco y los suelos industriales del norte(Espinillo) y este (Mirabueno) y Prado de Arriba, que no han sido estimados por el estudio de viabilidad.
· La EDAR de Perales no será tampoco suficiente para los crecimientos previstos, y se tendrá que estudiar su ampliación para el pueblo, y la creación de una nueva para los sectores industriales del norte.

· Sostenibilidad: 

Se habla de un modelo de ciudad basado en la dualidad preservación-ocupación del territorio (uno se pregunta si como hipótesis no es un poco contradictoria y cínica) :

· se habla del respeto escrupuloso a la capacidad de acogida del medio natural, en lugar de establecer el crecimiento necesario como premisa, lo que de forma innecesaria podría extender la ocupación del suelo hasta los límites de las zonas protegidas; 

· en segundo lugar se cita la vitalidad económica y social: sobre los motivos para esperar vitalidad social, más allá de los propietarios de suelo con poder adquisitivo para promover el desarrollo de los sectores y de los empleados en la construcción, no se sabe qué vitalidad social se propone, puesto que no se analiza la demanda de servicios públicos ni se proponen medidas para dotar al municipio de los mismos, más allá de especular con el suelo de cesión, y en cuanto a la vitalidad económica, parece que se insiste en fórmulas actualmente en crisis.
· Se dice que se enfoca la propuesta hacia la primera vivienda (uno se pregunta de qué manera se garantiza que la nuevas viviendas sean principales, será que no son  para alcanzar un tamaño poblacional que convierta al municipio en una pequeña ciudad, aspiración que comparten todos los municipios de la periferia metropolitana, en su competencia por absorber una demanda residencial que ha desaparecido.
· Se repiten tópicos reunidos: crecimiento sostenible, evolución respetuosa ambientalmente, dimensión adecuada al municipio, crecimiento razonable…

· En conclusión, el plan es viable y está dentro de los parámetros financieros admisibles para la administración y el sector privado (¡!!!!), se encomienda a la gestión privada, crea puestos de trabajo (esto era la vitalidad social) y oferta variada de vivienda (pero no se preocupa de la dificultad de acceso a la vivienda en función de la renta de los habitantes actuales).
· Medidas ambientales: habituales vaguedades del tipo dejaremos todo mejor de como estaba.
Evaluación económica del plan según el estudio de incidencia ambiental:

Total de gastos de ejecución del planeamiento (solo del suelo urbanizable sectorizado): 

174,39 millones de euros de urbanización

944,4 millones de euros de edificación

1.118,8 millones de euros total

Incremento del patrimonio municipal: 190,35 millones de euros (por 10% de cesión )

Valoración de las medidas correctoras por las repercusiones ambientales negativas: 6,36 millones €
· Reforestación: 0,55millones

· Red de riego reciclado: 1,2 millones

· Depuración de aguas residuales (ampliación de la EDAR de Perales y nueva para los crecimientos industriales del norte)2,45 millones

· Canalización de aguas pluviales:0,18 millones

· Mantenimiento de los cauces y control de la calidad de las aguas: 0,17 millones

· Protección del paisaje: 0,25 millones€

· Protección de espacios protegidos: 0,33 millones

· Control de contaminación: 0,69 millones

· Gestión de residuos (punto limpio): 0,38 millones

· Otros: 0,18 millones

Conclusión: el plan es viable, porque se ganarán 190 millones y se gastarán 6…
