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PRESENTACION

El presente documento contiene la MEMORIA DE INFORMACION del PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
DE FUENLABRADA, que recoge toda la informacion relevante para la adopcién del modelo urbanistico,
conforme al articulo 43-a de la Ley 9/2001, del Suelo, de la Comunidad de Madrid. Se complementa con el
resto de documentacién que integra el Avance del Plan General.

Los trabajos de revision del PGOU de Fuenlabrada se desarrollan por el equipo redactor integrado por los
estudios de arquitectura y urbanismo RUEDA Y VEGA ARQUITECTOS y PAISAJE TRANSVERSAL, siendo el primero
de ellos la empresa adjudicataria del contrato desde la que se coordina el conjunto del equipo.

Firma el presente Documento el técnico responsable de su redaccion, en representacion del equipo redactor.

Madrid, octubre de 2023

Jesus M2 Rueda Colinas

Arquitecto
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TERRITORIO Y MEDIO NATURAL

1.1.

1.1.1.

EL MUNICIPIO Y SU ENTORNO

ENCUADRE GEOGRAFICO

La ciudad de Fuenlabrada se localiza en el Suroeste del Area Metropolitana de la Comunidad de Madrid y
pertenece a la Comarca Agraria Sur Occidental. Se sitla a unos 20 kildémetros de la capital, limitando con los
municipios de Alcorcon y Leganés por el Norte, Getafe y Pinto al Este, Parla y Humanes de Madrid al Sur y
Moraleja de Enmedio y Mdstoles al Oeste. Esta a una altitud media de 664 metros sobre el nivel del mar y
tiene una superficie de 39,2 Km?, lo que supone el 0,49% del total de la provincial.

El término municipal de Fuenlabrada tiene una superficie de 39,21 km? y una poblacién total de 196.880
habitantes, lo que genera una elevada densidad de poblacion — 5.021 habitantes/km?~. Esto sitla a
Fuenlabrada como uno de los municipios mas poblados de la region —por detrds de Madrid y Mdstoles—, asi
como uno de los mas densos, junto con Alcorcén, del Sur Metropolitano.

El término municipal presenta un alto porcentaje de superficie con cobertura artificial, y la superficie de
infraestructuras resulta muy significativa, no tanto en relacion a los municipios del entorno, pero si en relacién
a los municipios espafioles. Igualmente, el municipio presenta un reducido porcentaje de suelo no urbanizable,
si bien destaca el peso del suelo destinado a cultivos, por encima de la mediana espafiola y del Sur
Metropolitano.

A pesar de todo ello, queda también de manifiesto un modelo urbanistico contenido, como se refleja en los
porcentajes de suelo de desarrollo y suelo urbanizable por debajo de la mediana espafiola y muy por debajo
de la mediana de los municipios del entorno.

Datos descriptivos AUE Fuenlabrada

D02A  Superficie de cobertura artificial

por municipio (9%). 46,67

D028 Superficie de cultivos por

municipio (%). 40,03

D02C  Superficie de zona forestal y
dehesas por municipio (%).

DO3A  Superficie municipal destinada a
explotaciones agrarias y forestales 0,83
(%).

DO3B  Superficie destinada a
explotaclones agrarias y forestales
respecto al suelo urbano y 2,23
urbanizable delimitado de la
ciudad (%4).

Tabla 1: Datos bdsicos del municipio.

Fuenlabrada se origind como un pueblo eminentemente agricola, ligeramente alomado en el que se insertan
una serie de arroyos, sobre la amplia zona de descarga del acuifero terciario de Madrid que han permitido el
desarrollo de una agricultura de regadio mediante pozos especialmente en lo que hoy es el Parque Agrario de
Fuenlabrada.

Este uso agricola intensivo fue dominante hasta bien entrados los afios setenta e incluso aun hoy se mantiene
a pesar del fuerte crecimiento urbano y el alto porcentaje de superficie de suelo destinado a infraestructuras,
no tanto en relacién a los municipios del entorno, pero si en relacion a los municipios espafioles.
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Figura 1: Encuadre geogrdfico.

Figura 2: Fuenlabrada en 1928.
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Figura 3: Fuenlabrada en 1966.

La coexistencia de valores agrarios tradicionales, con un porcentaje de suelo agricola por encima de la media
metropolitana, en un area caracterizado por la concentracién de poblacién y actividades econémicas urbano
industriales, es decir con un caracter esencialmente urbano, dota a Fuenlabrada de un extraordinario valor
territorial que obliga a buscar el obligado equilibrio entre el desarrollo urbano y la conservacién de los espacios
agricolas de valor, o lo que es lo mismo, desde el punto de vista de la sostenibilidad urbana, a entender el
desarrollo urbano también como un ejercicio de puesta en valor de los recursos agrarios y paisajisticos del
municipio. El desarrollo urbano no debe hacerse a costa del campo, sino contando con él.
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1.1.2.

Figura 4: Situacién de Fuenlabrada y municipios colindantes.

Sin embargo y a pesar del potencial y de la importancia agraria del municipio, los porcentajes de cobertura
artificial del municipio, asi como la superficie de zonas forestales y la carencia de grandes masas verdes
exponen la debilidad del municipio ante los efectos del cambio climatico en especial en lo referente a
inundaciones por desbordamientos del arroyo del Culebro, asi como a un incremento paulatino de las
temperaturas medias.

En este sentido, caben ademas sefialar dos cuestiones con un impacto significativo sobre el objetivo de
mitigacién del Cambio Climatico: alto indice de motorizacion y la antigliedad del parque de vivienda, que unido
a otros factores como los bajos niveles de renta de la poblacion, constituye una barrera para la reduccion de
emisiones.

OCUPACION Y USO DEL TERRITORIO

El desarrollo de Fuenlabrada ha estado sumamente condicionado por su localizacién en el Area Metropolitana
de Madrid y por las dindmicas de concentracién de poblacion y actividades econdmicas que se han producido
en este territorio durante las Ultimas décadas del s. XX. Ademas, en ausencia de un modelo de planificacién
territorial a escala regional que haya permitido una gestién ordenada y equilibrada de este proceso, el Area
Metropolitana y sus diferentes dambitos han ido experimentando una evolucién heterogénea derivada de
factores como las caracteristicas socioecondmicas, las redes de transporte y, especialmente, de las politicas
de crecimiento de los propios municipios.

Asi, a nivel territorial, el Sur Metropolitano se ha visto condicionado por una red de vias de transporte que han
favorecido el importante desarrollo de municipios como Getafe, Parla, Leganés, Alcorcon, Méstoles o la propia
Fuenlabrada, vinculados todo ellos a los ejes de la A-4, la A-42 y la A-5, la M-40, M-45 y M-50 y, mas
recientemente, a las autopistas radiales. Este factor de localizacién, unido a los crecimientos tanto de tejidos
residenciales como de suelos industriales en estos municipios, ha generado que la region del Sur Metropolitano
sea actualmente la que mayor poblacién tiene dentro del Area Metropolitana.

Este hecho se refleja en términos de usos del suelo en la alta proporcion de redes y sistemas generales que
tiene el municipio, ocupando casi un cuarto de la superficie del término municipal. Estas, si bien han generado
en cierta manera limites al desarrollo del suelo urbano, son también un elemento que compromete la
continuidad urbana, generando tanto barreras entre zonas de la ciudad como impactos en términos acusticos,
de contaminacion y de calidad urbana de ciertos espacios.

Es el caso de la M-506, que atraviesa el suelo urbano separando los barrios del centro y la primera corona de
los desarrollos mas recientes (Hospital — Vivero — Universidad), y en torno a la cual se desarrolla, en los afios

6
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2000, un crecimiento desde el centro de la ciudad en el eje este-oeste, generando a dia de hoy un continuo
urbano en torno a la M-506 con zonas dispersas sin urbanizar al norte y sur del municipio.

A pesar de todo ello cabe sefialar no obstante el significativo peso que tiene a dia de hoy el suelo de uso
agricola en el municipio, con valores por encima de la mediana tanto espafiola como de los municipios del
entorno, destinado fundamentalmente a cultivos de secano (cebada, legumbres) y con zonas de valor notables
como el Parque Agrario, del que se hablard mas adelante.

Figura 5. Ocupacion del territorio en el municipio de Fuenlabrada
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1.2.

1.2.1.

1.2.2.

EL MEDIO FiSICO

ENCUADRE AMBIENTAL

Los porcentajes de cobertura artificial del municipio, asi como la superficie de zonas forestales y la carencia de
grandes masas verdes exponen la debilidad del municipio ante los efectos del cambio climatico.

Por ultimo, cabe sefialar dos cuestiones con un impacto significativo sobre el objetivo de mitigacién del Cambio
Climatico: alto indice de motorizacion y la antigliedad del parque de vivienda que, unido a otros factores como
los bajos niveles de renta de la poblacidn, constituye una barrera para la reduccién de emisiones.

CLIMA

El clima de Fuenlabrada es de tipo mediterrdneo continentalizado, con veranos calidos y muy secos e inviernos
templados y himedos. Corresponde, por tanto, al clima tipo Cs o mediterraneo en la clasificacién de Képpen,
y caracterizado por la variante climatica denominada “clima mediterraneo de verano térrido” (clima Cska de
Koppen-Geiger, con temperatura media de julio mayor de 22°C).

El régimen de temperaturas oscila entre los 13 y 14° C de media anual en toda la comarca, mientras que el de
precipitaciones se sitla en torno a 500 mm de media.

En el contexto del cambio climatico y de los crecientes efectos del mismo, Fuenlabrada presenta una situacién
geografica comprometida. El municipio presenta un clima mediterraneo, de inviernos templados y lluviosos, y
de veranos secos, calurosos y templados. La evolucion climatoldgica del municipio, analizada a través tanto de
series disponibles desde 1985, muestra tendencias que pueden generar problemas tales como:

0 Una reduccién de la precipitacién anual media, que ha pasado de los 419 mm/afio en 1985 hasta los 323
en la década de 2010.

0 Unaumento de la temperatura media de 1,6 grados desde 1985, con valores de temperaturas maximas y
minimas también en aumento.

0 Unaumento de las olas de calor, tanto en duracién como en intensidad, pasando el nimero de dias con
temperaturas superiores a los 25° de 118 en 1985 a 135 en 2015.

En este contexto, el Ayuntamiento de Fuenlabrada ha iniciado diferentes iniciativas para la adaptacion vy la
mitigacion ante los efectos, cada vez mas palpables, del cambio climatico. En primer lugar, se ha iniciado la
redaccion del Pacto de las Alcaldias para el Clima y la Energia (PACES) con el objetivo, en primer lugar, de
indentificar los riesgos y vulnerabilidades del municipio y plantear actuaciones para dar respuesta a la
situacion.

El PACES, actualmente en proceso de elaboracion del diagndstico recoge, en su evaluacion de riesgos, el calor
extremo como la principal amenaza para el municipio, identificando ademas un notable impacto transversal
sobre multiples sectores, tales como la edificacién, el consumo de energia, la agricultura, el medio ambiente y
la biodiversidad y la salud, entre otros.

En segundo lugar y vinculado a las tendencias de reduccion de las precipitaciones y el aumento de
temperaturas se identifican los riesgos de sequias, con un impacto también relevante en los sectores del agua,
la agricultura y los bosques y el medio ambiente y la biodiversidad. Merece la pena mencionar, dada la
situacion anterior, la relevancia de los suelos agricolas en relacion al cambio climatico; por un lado por su
potencial para articular estrategias de resiliencia ante el cambio climatico, por otro, por el potencial impacto
que los riesgos descritos pueden tener sobre el sector —especialmente los relacionados con las sequias-
debiendo desarrollarse esfuerzos en los préximos afios para la adaptacion del sector.

Por ultimo, cabe sefialar, aunque como riesgo secundario, el relacionado con la tendencia al aumento de los
episodios de lluvias extremas que, a pesar de no ser tan relevantes, pueden tener —y ocasionalmente tienen-
un impacto significativo sobre los suelos industriales localizados en el entorno del Arroyo Culebro y sobre los
suelos residenciales en la zona de La Avanzada, puntos con la mayor afeccion por inundaciones.
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1.2.3.

Tabla 2: Precipitacién media en la zona

1985 - 1989
1990 - 1994
1995 - 1999
2000 - 2004
2005 - 2009
2010-2014
2015-2016

Precipitacién media (mm/afio)

419,46
301,44
386,48
38746
328,08
364,98
323,60

Dias de lluvia

79,6
90,8
770

Dias de nieve

3
22
18
28
45
26

1

Dias de Granizo

14

34
22
12

Fuente: Comunidad de Madrid, Instituto de estadistica, banco de datos estructurales (DESVAN).

Temperatura

Temperatura

Temperatura

minima media

Dias con temperaturas

Dias con temperaturas
inferiores a 0°C

1985 - 1989
1990 - 1994
1995-1999
2000 - 2004
2005 - 2009
2010-2014
2015-2016

media
14,76
14,56
1543
15,29
15,54
1572
16,35

maxima media
20,74
20,53
21,09
20,98
21,16
21,16
22,05

8,77
8,58
9,35
9059
9,90
10,05
10,65

superiores a 25°C

118
12152
1254
131,2
130,6

138

135

Fuente: Comunidad de Madrid, Instituto de estadistica, banco de datos estructurales (DESVAN).

Tabla 3: Temperatura media en la zona

TOPOGRAFIA Y CLINOMETRIA

36,3
356
294
26
30,4
29
155

El término municipal, con una altitud media de 664 m sobre el nivel del mar, presenta una topografia suave,
en inclinacion oeste-este y convergente hacia la vega del rio Jarama, con una serie de cerros como el cerro de
la Cantuefia (680 m), testigos del nivel topogréfico terciario sobre el que se fue insertando la red hidrografica

actual, responsable de la modelaron el terreno hasta nuestros dias.

El punto mas alto del municipio se localiza en extremo nororiental del término, en su limite con Leganés y
Alcorcon, en la zona del Cerro de Méstoles, a 704 m, estando el punto mas bajo a 610 m, en el punto en el que
el arroyo del Culebro abandona el municipio, lo que confiere al municipio una diferencia altitudinal de apenas

94.
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Figura 6: Altimetria.

La estructura fisiografica del municipio dibuja una zona predominantemente llana, con pendientes inferiores
al 5% en la mayor parte del territorio, con la excepcién de pequefios enclaves y destacando las cuestas del
cerro de la Cantuefia y cerros del entorno, asi como las pendientes de origen antrépico como vertederos o
cunetas.

Figura 7: Clinometria.
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1.2.4.

FISIOGRAFIA

El término municipal de Fuenlabrada se sitUa en la unidad fisiografica definida como Campifia de la Fosa del
Tajo, que ocupa buena parte del sur de la region de Madrid. Se trata de un drea extensa de llanura, con ligera
pendiente noroeste-sureste, originada a partir de la deposicion de materiales sedimentarios procedentes de
la erosion de las montafias del Sistema Central, y sobre la que fue definiéndose la red hidrografica actual, de
la que el rio Tajo participa como colector ultimo de todas las aguas.

Figura 8: Esquema fisiogrdfico. Fuente: Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio de la
Comunidad de Madrid

La Campifia, por tanto, no puede ser entendida sin la existencia de la Sierra de Guadarrama al norte, ni la fosa
formada por el rio Tajo al sur. Estos sistemas geomorfoldgicos a su vez van a condicionar algunos aspectos
microclimaticos como son la circulacion local de los vientos, auténticos barredores de contaminacién
atmosférica, o la compensacion de escasez de lluvia en la comarca por la existencia del acuifero subterraneo,
recargado bastantes kilémetros al norte por aguas procedentes de la sierra.

Fisiograficamente Fuenlabrada ofrece un aspecto tipico de campifia, con un relieve suave, sin accidentes
topogréficos destacables, y solo alterado por el ligero encajamiento del Arroyo de Valdeserranos y por la
presencia del Cerro de la Alcantuefia, principal hito geomorfolégico de la comarca.

El paisaje tradicional de Fuenlabrada puede definirse como un paisaje agricola tipico de secano, con pequefias
manchas de regadio situadas en las zonas conocidas como “El Charquillo” y “Camino de La Moraleja” y que
hoy conforman el Parque Agrario, en un entorno caracterizado por la presencia de grandes superficies
urbanizadas e infraestructuras de comunicacién y servicios.

Por otra parte, esta llanura suavemente ondulada ha tenido su principal vocacion, desde tiempos muy
antiguos, en el cultivo herbaceo de secano. La dominancia de las tierras cultivadas, sobre otro tipo de usos en
el suelo rustico, hacen de Fuenlabrada, en términos de ocupacién de suelo, un municipio que conserva su
importancia agricola; siendo la ausencia de arbolado natural el aspecto ambiental mas significativo, si bien,
esta ausencia de arbolado no ha de ser entendida como sindnimo de inexistencia de elementos de valor
ecologico, y mucho menos como la presencia de un paisaje ambientalmente poco valioso.

El paisaje cultivado no se limita exclusivamente a la existencia de parcelas roturadas formando un continuo
mondtono, sino que la existencia de pequefias vaguadas, ribazos, fuentes, caminos vecinales y vias pecuarias,
y los propios linderos entre parcela, afiaden la dimension cultural al paisaje, ademas de albergar una diversidad
bioldgica de gran riqueza.

Esta riqueza del paisaje de campifia en Fuenlabrada y en general en toda la comarca se pone de manifiesto en
la precisa toponimia, comenzando por el propio nombre del municipio (“Fuente labrada”), que ya hace
referencia a la roturacién de tierras desde la creacion del pueblo, hasta nombres no menos sorprendentes en
la actualidad como “la Vega”, en el entorno del arroyo del Culebro, o “la Laguna” y "Charcén de Alda" en unas
zonas antafio encharcadizas, y que con la actual legislaciéon ambiental hoy se encontrarian protegidas por
interés ecoldgico.

A pesar de esta homogeneidad paisajistica propia de la Campifia, cabe distinguir una serie de zonas que son
suficientemente dispares entre si como para poder hacer una clasificacion de unidades fisiograficas. Estas
unidades, son:

11
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1.2.4.1.

1.2.4.2.

1.2.4.3.

1.24.4.

1.2.4.5.

1.2.5.

Campifia de Fuenlabrada.
Depresidon convergente con la Vega del Culebro.
Vega del Culebro.

Vega de Fregaceros.

vk wenoe

Cerro de la Cantuefia

Campifia de Fuenlabrada.

La unidad de campifia sirve de soporte fisiografico sobre el que se sitlan las demas unidades, que interrumpen
la continuidad de esta. La campifia como unidad fisiografica diferenciada, aparece en el tercio norte del
municipio y entre la vega del Culebro y las depresiones convergentes con esta vega. Presenta una topografia
suavemente ondulada, drenando hacia las vegas y dominada por cultivos herbaceos de secano.

Depresion convergente con la Vega del Culebro.

Ocupa casi la mitad del término municipal, situdndose en nidcleo urbano de Fuenlabrada sobre ella. Presentan
un nivel fredtico subsuperficial, lo que posibilita su encharcamiento estacional en algunas zonas, manifiesto en
la existencia de charcas y lagunas endorreicas. Su aspecto fisiografico es muy parecido a la campifia en la que
se define, estando paisajisticamente integrada en ésta.

Vega del Culebro.

Hablar de vega del Culebro puede parecer exagerado comparandola con la imagen tradicional de otras vegas
madrilefias, sin embargo, desde un punto de vista fisiografico, el fondo de la artesa fluvial del Culebro ofrece
las caracteristicas propias de las vegas, presentando depdsitos sedimentarios recientes que cubren su fondo
sobre los materiales subyacentes (arcosas). La vegetacidn de esta "llanura" formada por el lecho fluvial difiere
de la de su entorno circundante debido a la mayor disponibilidad de agua.

Vega de Fregaceros.

Esta unidad fisiografica resulta paisajisticamente apenas imperceptible, al no presentar escarpes propios de
las vegas que las separan de su entorno. La morfologia original de esta vega ha quedado degradada por el uso
intensivo de la campifia, y de forma irreversible por la urbanizacion. Sin embargo, las condiciones edafoldgicas
del terrenoy la humedad de la vaguada del Fregaceros delatan la existencia de una antigua vega en la cabecera
del arroyo, sobre la que hoy se localiza el parque urbano al sur de Loranca.

Cerro de la Cantuena.

El Cerro de la Cantuefia, antiguamente denominado Cerro de la Alcantuefia, es el elemento geomorfoldgico
mas significativo del término municipal de Fuenlabrada. Se trata de un cerro testigo de un relieve residual
alterado por una erosién diferencial del terreno, al igual que el Cerro de los Angeles en Getafe y el Cerro
Almoddvar en Madrid. El Cerro ofrece un alto potencial de visualizacién, pudiéndose desde él divisar las
cumbres serranas por el norte y las terrazas del Jarama por el este.

GEOLOGIA Y LITOLOGIA

Geoldgicamente, el municipio de Fuenlabrada, atendiendo a la informacidn correspondiente a la Memoria del
mapa geologico de Espafia, se sitla en la Cuenca Meso-terciaria del Tajo, en la zona de transicion de las facies
intermedias a centro de la Cuenca. La zona pertenece al conjunto sedimentario que rellena la Cuenca de
Madrid. Se trata por tanto de una zona dominada por terrenos del Terciario de edad miocénica los que se
insertan terrenos cuaternarios en el entorno de los cursos fluviales y conformados por arenas, gravas y limos,
asi como los conos de deyeccién de los cerros terciaros, formados por arcillas y arenas.

En los terrenos del Terciario se corresponden con los terrenos de la campifia, se diferencian las areniscas
feldespaticas (facies Madrid) caracteristicas de la fosa sedimentaria de Madrid, situadas en las partes altas del
término, de cuya erosion dejan aflorar las arenas y margas que aparecen sobre las zonas mas erosionadas de
la campifia préximas a las cuencas fluviales.

12
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Figura 9 : Litologia. Fuente: Geoportal de la Comunidad de Madrid

La estructura geoldgica de Fuenlabrada se traduce en una gran homogeneidad litoldgica, estando en su
totalidad formada por materiales de origen sedimentario detritico.
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1.2.6.

1.2.6.1.

1.2.6.2.

Los materiales que integran el municipio son casi exclusivamente arcosas ocres claras, denominadas “Facies
Madrid”, por ser caracteristicas de la franja central de la Regién de Madrid. Las arcosas son arenas de origen
sedimentario que proceden de la descomposicién y traslado de las rocas graniticas de la sierra, y que a lo largo
del periodo Terciario fueron depositadas en una amplia zona segun un gradiente altitudinal, disminuyendo el
tamafio del grano en funcién de la distancia a la sierra.

Las arcosas son por tanto la base litoldgica de lo que hoy se conoce como la Campifia de la Fosa del Tajo,
delimitada por la Rampa serrana al noroeste y los depdsitos sedimentarios de la Fosa del Tajo al sureste.

Esta homogeneidad litoldgica y topografica tiene su logica correspondencia en la homogeneidad de usos y
aprovechamientos agricolas, y en definitiva en la homogeneidad propia de la campifia.

Por otra parte, en el fondo de las vaguadas que definen los arroyos de Loranca y del Culebro a su paso por
Fuenlabrada, es posible encontrar un tipo de material distinto de las arcosas, constituido por gravas, arenas,
arcillas y limos no presentes en el resto del municipio. Se trata de depdsitos aluviales de los arroyos que, en el
caso del Culebro, forman paraddjicamente los suelos de mayor calidad agroldgica en la zona ecoldgicamente
menos apta para el aprovechamiento agricola, debido a su fuerte deterioro.

Los materiales terciarios predominantes son arcillas arenosas con intercalaciones métricas de arenas y arcillas,
estando compuesta fundamentalmente por arenas feldespaticas (arcosas) con cantos e incluso blogues de
gneiss y granito alterado, inmersas en una matriz de tonalidades amarillentas. Los materiales cuaternarios
afloran débilmente al Sur del municipio y como consecuencia de los multiples arroyos que surcan su geografia.

SUELOS

En cuanto a la edafologia, de acuerdo con la monografia publicada por el CSIC, “Mapa de Asociaciones de
Suelos de la Comunidad de Madrid”, existen 2 asociaciones de suelos en Fuenlabrada, siendo los Luvisoles los
suelos con mayor representacion superficial.

Asociacion 1
0 Suelo Dominante: Cambisol eutrico
0 Suelos Asociados: Luvisol haplico y Regosol districo

Se localizan en el extremo Occidental y Noroccidental del término municipal. El suelo dominante es el Cambisol
eltrico, se trata de suelos profundos, ya que predominan los fendmenos de meteorizaciéon frente a los de
transporte. Se trata de suelos con pH préximo a la neutralidad, sin problemas de salinidad y pobres en materia
organica. Son de textura francoarenosa, con algo de pedregosidad en el perfil, con permeabilidad de media a
rapida y valores medios también para la retencién de agua.

Asociacion 2
0 Suelo Dominante: Luvisol célcico
0 Suelos Asociados: Luvisol haplico

En el resto del término municipal el suelo dominante es el Luvisol Calcico, caracterizado por presentar un
horizonte calcico o concentraciones de caliza pulverulenta, o ambas conjuntamente, dentro de una
profundidad de 125 cm. Se trata de suelos profundos, de textura arcillosa o francoarcillosa, pobres en materia
organica de permeabilidad media, alta retencién de agua, practicamente sin piedras en el horizonte, pero con
una fuerte acumulacion en el horizonte C. El pH sobrepasa someramente el valor de 7 y estan fuertemente
saturados en bases.
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Figura 10 : Edafologia. Fuente: Geoportal de la Comunidad de Madrid.

1.2.7. HIDROLOGIA

El término de Fuenlabrada se encuentra dividido entre tres subcuencas hidrogréficas, drenando el tercio norte
hacia el rio Guadarrama a través del arroyo de los Combos, la mitad oriental hacia el rio Manzanares a través
del arroyo del Culebro, y en vértice suroccidental que drena al arroyo de Gautén, afluente directo del Tajo.

Figura 11 : Subcuencas hidrogrdficas del término municipal.

La totalidad de los arroyos que discurren por el municipio son arroyos de aguas estacionales siendo el arroyo
del Culebro el mds importante, el cual recoge la mayor parte de las aguas superficiales del ntcleo urbano.
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1.2.7.1.

1.2.7.2.

Los cursos de agua que pueden cumplir la funcion de corredores ecoldgicos son el Arroyo Culebro en la parte
norte del término municipal y los arroyos de Valdeserrano, Valdehondillo y Gazaperas, y los barrancos de la
Chorrera, Loranca y los Granados, pertenecientes a la misma red de drenaje, que desembocan en el Arroyo
Tajapies, afluente a su vez del Arroyo Culebro.

En general se trata de arroyos de corto recorrido, encajados en pequefias vaguadas y que ademas de canalizar
las aguas de lluvia, sirven como puntos de descarga del acuifero, naciendo algunos de ellos en fuentes y
manantiales.

Es de destacar también la existencia de algunas zonas endorreicas, es decir que no tienen desagle superficial.
Se trata de pequefias depresiones del terreno que almacenan agua de lluvia sin drenarla en superficie y que,
actuando como puntos de descarga del acuifero, originan humedales temporales o permanentes. Destaca la
presencia de la masa de agua 030-011: Madrid Guadarrama-Manzanares catalogada como masa vulnerable,
una cuestion con posibles implicaciones a futuro sobre la actividad agricola del municipio, especialmente en
un contexto de crecientes riesgos de sequia.

Esquema jerarquico de arroyos en Fuenlabrada
Cuenca de Guadarrama:

Arroyo de los Plateros

Barranco de la Solana

Arroyo de Fregaceros
Cuenca del Manzanares:
Arroyo del Culebro

Barranco de la Aldehuela

Barranco de Tajapies

B2 de Loranca
B2 de Valdeserranos

B° de la Chorrera

Red hidrografica subterranea. El acuifero Terciario de Madrid.

No son sin embargo las aguas superficiales el aspecto hidroldgico méas importante de Fuenlabrada, sino la
presencia del gran acuifero Terciario de Madrid y sus afloramientos en superficie en algunos puntos del
término.

El acuifero Terciario de Madrid debe su nombre al origen geoldgico de los materiales que albergan dicho
acuifero, procedentes del “Terciario detritico”. Se trata de una gran balsa de agua subterranea que empapa el
subsuelo en un territorio de unos 3.700 km? comprendidos entre la rampa de la sierra al norte, el rio Jarama
por el este y un limite sur difuso mas alla de los limites de la region de Madrid. Su zona de recarga se encuentra
en la sierra y rampa, presentando descargas superficiales bien en forma de humedales endorreicos o fuentes
y manantiales, o directamente a través de los arroyos y rios incluido el Manzanares, Guadarrama, Alberche o
Tajo.

Desde un punto de vista territorial, la existencia de este acuifero ha sido el principal elemento ambiental
condicionador de la existencia de Fuenlabrada como nucleo histérico y del desarrollo de una agricultura de
regadio al oeste del nucleo.

Desde un punto de vista ambiental, el acuifero ha realzado el valor ecoldgico de la campifia mediante sus
manifestaciones externas en forma de humedales y manantiales, llegdndose a contabilizar en el término
municipal al menos tres lagunas de importancia (hoy desecadas) y varias fuentes.

Estas zonas de descargas o manifestaciones en superficie del acuifero se traducen en la existencia de una
vegetacién, fauna y paisajes caracteristicos y diferentes de los del entorno circundante no sometido a las
influencias del agua subterranea.
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1.3.

1.3.1.

1.3.1.1.

La presencia de agua natural en las vaguadas y en el arroyo Culebro estd intimamente ligado al nivel freatico
en la zona, y por los flujos ascendentes de agua subterranea. Por otra parte, la presencia del acuifero también
se hace patente en zonas donde, no existiendo una charca o manantial, existe una zona de descarga
exclusivamente por evapotranspiracion, es decir por la evaporacion a través de las plantas que se desarrollan
en estos enclaves (juncales, carrizales, praderas en vaguadas, etc., ya que los sotos y bosques galeria han
desaparecido en el area).

Estas zonas de descarga son ademds zonas sensibles a impactos que podrian afectar el aprovechamiento de
las reservas subterraneas de agua existentes en el acuifero.

EL MEDIO BIOTICO

VEGETACION Y USOS DEL SUELO

Aspectos generales

Desde el punto de vista biogeografico, Fuenlabrada pertenece al dominio del encinar mediterraneo, definido
como la serie de vegetacién “Supra - Meso mediterranea Guadarramica, lbérico — Soriana, Celtibérico —
Alcarrefia y Leonesa silicicola de la Encina (Junipero oxycedri — Querceto rotundifoliae sigmetum).

Este encinar potencial se corresponde en su estado maduro o climax con un bosque denso de encinas
acompafiados de formaciones arbustivas mediterraneas. Su cortejo floristico seria muy limitado, entre las
especies mas tipicas y abundantes se encuentra el torvisco (Daphne gnidium), los esparragos trigueros
(Asparagus acutifolius), el rusco (Ruscus aculeatus), la rubia (Rubia peregrina), la madreselva (Lonicera
etrusca), la lentisquilla (Phylliraea angustifolia), el aladierno (Rhamnus alaternus) o el majuelo (Crateagus
monogyna).

Esta vegetacion natural es hoy inexistente, en un territorio en el que, desde la conformacién del primer
asentamiento urbano, el aprovechamiento agricola ha sido continuado, con escasos elementos de vegetacién
natural restringido a aquellos espacios con suelos poco aptos para el cultivo. El uso agrario continuado produjo
una alteracién de las condiciones naturales, si bien la alternancia de cultivos, con zonas de matorral y pastizal
dota al territorio con valor ecoldgico y paisajistico de gran importancia para la fauna en su contexto
metropolitano.

Efectivamente, en la actualidad y a pesar de ser un territorio fuertemente antropizado, las tierras de cultivo
aun ocupan una superficie que alcanza casi el 40% del término municipal, siendo la disminucidn de la superficie
cultivada (el 40% desde 1972), igual que el aumento de superficie urbanizada y ocupada por infraestructuras
viarias, y no por abandono directo de la produccién agricola.

Podria decirse, por tanto, que a pesar del abandono del campo que viene produciéndose desde la segunda
mitad de siglo pasado, en el caso de Fuenlabrada no lo es tanto tanto por el abandono de la actividad agricola,
sino por el cambio de uso hacia usos urbanos y periurbanos. Es decir, no ha habido un abandono del campo,
sino que este ha sido invadido por la ciudad; tanto es asi, que sigue cultivandose el 98% de la totalidad del
suelo apto para cultivar incluso en aquellos suelos con planes de urbanizacién aprobados pendiente de
desarrollo.

Este aprovechamiento agricola de secano ha hecho que la vegetacion arbdrea natural sea practicamente
inexistente en el municipio, con la excepcion de cultivos arbéreos (olivos y almendros) y pequefios ejemplos
de vegetacion arbdrea (chopos y sauces) en algunos aislado de los cauces.
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Tabla 4: Explotaciones agricolas, superficie de las explotaciones y cabezas ganaderas por zonas estadisticas y por
municipios. 2020 2 B3)- Fyente: Censo Agrario. INE.

Cultivos .
i i Tierras para Huertos para Invernadero o
herbaceos y Cultivos .
Total . pastos (pastos consumo abrigo alto
barbechos lefiosos . .
. permanentes) propio accesible
(tierra arable)

Sur Metropolitano 32.953,70 27.936,54 1.827,86 3.171,95 1,14 16,21
Alcorcdn 273,63 228,73 6,60 38,30 0,00 0,00
Fuenlabrada 1.332,18 935,22 1,69 388,67 0,30 6,30
Getafe 2.713,24 2.331,53 39,64 342,07 0,00 0,00
Mostoles 2.120,45 1.980,94 33,68 103,03 0,00 2,80
Parla 1.470,86 1.458,50 9,95 2,41 0,00 0,00
Pinto 4.542,06 3.969,09 203,90 368,99 0,08 0,00

SAU: Superficie Agricola Utilizada, tanto al aire libre y/o en abrigo bajo (cultivos herbdceos y barbechos, cultivos
permanentes o lefiosos, pastos permanentes y huertos familiares) como en invernadero o abrigo alto accesible.

Los datos de una explotacion agricola se ubican en el municipio donde dicha explotacion tenga la mayor cantidad de SAU
y/o ganado.

"' = dato protegido por secreto estadistico.

Tabla 5: Explotaciones agricolas, superficie de las explotaciones y cabezas ganaderas por zonas estadisticas y por
municipios. 2020 V2 6], Fyente: Censo Agrario. INE

Cultivos .
, Tierras para Huertos para Invernadero o
herbaceos y . " .
Total . Cultivos lefiosos | pastos (pastos consumo abrigo alto
barbechos (tierra . .
permanentes) propio accesible
arable)
Sur Metropolitano 49 538 169 68 37 13
Alcorcdén 9 4 4 1 0 0
Fuenlabrada 24 23 2 3 6 4
Getafe 29 27 9 6 0 0
Humanes de Madrid 21 21 6 3 1 0
Leganés 9 4 3 2 0 0
Mostoles 19 18 5 5 0 2
Parla 17 14 6 2 0 0
Pinto 26 22 16 1 2 0

1) SAU: Superficie Agricola Utilizada, tanto al aire libre y/o en abrigo bajo (cultivos herbdceos y barbechos, cultivos
permanentes o lefiosos, pastos permanentes y huertos familiares) como en invernadero o abrigo alto accesible.

(2) Los datos de una explotacion agricola se ubican en el municipio donde dicha explotacion tenga la mayor cantidad de
SAU y/o ganado

(3) "-' = dato protegido por secreto estadistico
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Figura 12. Usos del suelo.
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1.3.1.2.

1.3.1.3.

1.3.1.4.

Descripcion de los Usos del Suelo

Se ha establecido la siguiente clasificacion describiéndose a continuacién y de forma resumida cada una de las
unidades:

Figura 13 : Usos del suelo.

Cultivos agricolas de secano

Suponen casi el 90% del total de las explotaciones agrarias, se disponen en parcelas de tamafio medio a grande,
solo interrumpidas por los pastizales del fondo de las vaguadas, las vias pecuarias y los linderos, dibujando un
tipico paisaje de campifia equiparable en algunos puntos a las de las campifias mejor conservadas de los
municipios rurales de la region.

En la actualidad existe poca diversidad en cuanto a los tipos de cultivos en secano, salvo algln olivar al pie del
Cerro de la Cantuefia, o algunos frutales en parcelas diseminadas. En este sentido son destacables los olivos
proximos al sur del casco urbano, de cierta importancia ambiental tanto por su ubicacion como por su caracter
relicto de lo que en tiempos debid ser un tipo de cultivo mas frecuente.

Cultivos de regadio

Se localizan fundamentalmente en el drea localizada entre el casco urbano y el limite municipal con Méstoles,
en lo que hoy conforma el Parque Agrario de Fuenlabrada, sobre unos terrenos llanos en los que alternan las
parcelas de secano con las de regadio. Se trata de una zona donde la disponibilidad de agua obtenida de pozos
ha permitido el desarrollo del regadio en pequefia parcela, conformandose un entorno dominado por huertas
y edificaciones asociadas a las explotaciones agricolas y que en algunos casos han dado origen a segundas
residencias diseminadas.

Los cultivos de regadio, si bien en otros tiempos debieron ocupar una mayor superficie dentro del término,
nutriéndose de las aguas subterrdneas del acuifero, siguen gozando de cierta importancia. Algunas
explotaciones, sin embargo, constituyen mas una actividad econémica secundaria presentando un caracter
aparentemente de ocio y de fin de semana.

20



AVANCE - MEMORIA DE INFORMACION 1. TERRITORIO Y MEDIO NATURAL

1.3.1.5.

1.3.1.6.

1.3.1.7.

1.3.2.

1.3.2.1.

Matorrales y pastizales

En aquellos terrenos menos aptos para el cultivo, o alli donde la actividad agricola ha cesado, aparecen
formaciones vegetales arbustivas intercaladas con pastizales, fundamentalmente de retamas y matorral ralo,
también presentes en los taludes los bancales de las lindes entre parcelas, donde ejercen un papel de retencion
frente a la erosion de los taludes, asi como una labor importante para el desarrollo y conservacién de
polinizadores naturales.

Es frecuente que estos matorrales estén dominados por especies de los géneros: Salvia, Teucrium, Lavandula,
Sideritis, Genista, Ononis, etc. La fauna de estos matorrales es extraordinariamente variada en consonancia
con la gran amplitud de ambientes incluidos en este tipo de habitat.

Vegetacion de ribera

La escasa entidad de los arroyos de Fuenlabrada se constata ain mas ante la casi inexistente vegetacion de
ribera. La que un dia debid ser mucho mas abundante, sobre todo en su estrato arbéreo, ha sido practicamente
eliminada en su totalidad por la ocupacién de buena parte de las vaguadas por cultivos, asi como por una
deforestacién histdrica, y mas recientemente por la proliferacion de vertidos en las zonas de dominio publico.
Sin embargo, es posible apreciar la mayor disponibilidad de agua en los cauces por la presencia de matorral
propio de estos enclaves, como pueden ser los herbazales himedos, los juncales e incluso alglin sauce relictico.

Solo en el arroyo de Valdeserranos y en el de Fregaceros persisten algunos chopos y sauces, remembrando lo
gue en su dia debid ser un continuo arbolado a lo largo de los arroyos y vaguadas, perfectamente compatible
con la actividad agraria, y de facil mantenimiento dada la disponibilidad de aguas subterraneas.

Algunas de las especies caracteristicas son: Salix alba, S. salvifolia y S. triandra. En zonas mas estables, estas
saucedas son sustituidas por choperas de Populus alba y P. nigra. Junto con estas especies, aparecen otras
como Crataegus monogyna, Fraxinus angustifolia y Tamarix gallica, asi como lianas, helechos, carrizales y
junqueras. En las zonas mas alejadas del cauce aparecen los olmos (UImus minor).

En el entorno de los cauces, también aparecen prados humedos, conformados por comunidades de hierbas
altas (gramineas, juncaceas y ciperaceas en su mayoria) que necesitan que la capa freatica sea accesible a las
raices durante todo el aflo. Por este motivo permanecen verdes durante el verano. Forma bandas estrechas
en las orillas de los arroyos y pueden evolucionar hacia alamedas de Populus alba. También son habituales en
hondonadas que acumulan agua durante las lluvias. El descenso del nivel freatico durante el verano provoca
el agostamiento de las herbaceas de sistemas radicales mas superficiales, pero no el de los juncos, algunas
hierbas altas y, sobre todo, los arbustos (generalmente zarzas y otras rosaceas) de la comunidad.

Arboles singulares

Se ha consultado la lista de arboles singulares que incorpora el Catalogo Regional de Especies Amenazadas de
Fauna y Flora silvestres de la Comunidad de Madrid (Anexo E del Real Decreto 18/1992, de 26 de marzo y
posteriores modificaciones hasta el 15 de enero de 2018) y en el término municipal de Fuenlabrada no existen
ejemplares de drbol catalogados por su singularidad.

FAUNA

Aspectos generales

La fauna constituye uno de los principales activos para la conservacion de ecosistemas del término municipal,
si bien, conviene recordar como algunas especies han sabido adaptarse a nuevos ambientes aprovechando los
recursos alimenticios y de refugio que prestan ciertos espacios urbanos y periurbanos; en el caso de la region
de Madrid, el caso mas singular puede ser la presencia de las gaviotas o la fuerte expansion de las cigliefias,
en otros tiempos en vias de extincidn. Es por ello que, si bien la fauna puede ser un indicador de la calidad
ambiental de ciertos ecosistemas, en el caso de Fuenlabrada conviene prestar una especial atencién a aquellas
especies que perduran en espacios abiertos como las tierras de cultivos de secano, junto aquellas que habitan
en espacios en declive, como pueden ser los sotos de algunos arroyos o las cada vez mas en declive zonas
humedas.
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1.3.2.2. Especies clave

A.

Anfibios y Reptiles

Entre las especies de anfibios presentes en el municipio destacan por su categoria de “interés especial” cuatro
especies, alguna de ellas, como el sapillo moteado adaptdndose a las lagunas recuperadas en parque urbanos.

Todas las especies de reptiles potencialmente presentes en el municipio de Fuenlabrada son ubiquistas, a
excepcion del galdpago leproso y las culebras de género Natrix, ligadas a masas de agua. Por ello, la
conservacion de estos Ultimos habitats, igual que en el caso de los anfibios, tiene especial importancia sobre
todo en cuanto a los pardmetros de calidad de los mismos, muy relacionados con las practicas agricolas. En
ese sentido, se considera prioritaria la recuperaciéon de los cauces que atraviesan el municipio y la
naturalizacion de sus margenes y riberas, asi como el mantenimiento de cacesy acequias de riego, que pueden
constituir también un habitat adecuado para este reptil.
Tabla 6: Listado de anfibios y reptiles existentes en el municipio y su nivel de proteccion.

Nombre comun Especie Proteccién

Sapo comun Bufo bufo

Sapo de espuelas Pelobates cultripes Interés Especial

Sapo corredor Bufo calamita Interés Especial

Sapillo moteado comun Pelodytes punctatus Interés Especial

Gallipato Pleurodeles waltl Interés Especial

Rana comun Pelophylax perezi

Culebra de escalera Rhinechis scalaris Interés Especial

Culebra bastarda Malpolon monspessulanus -

Culebra de collar Natrix natrix -

Culebra viperina Natrix maura

Galdpago leproso Mauremys leprosa Interés Especial

Galdpago de Florida Trachemys scripta elegans -

Galdpago del Mississippi Graptemys pseudogeographica kohni -

Lagartija colirroja Acanthodactylus erythurus -

Lagartija ibérica Podarcis hispanicus -

Lagarto ocelado Timon lepidus Interés Especial

Salamanquesa comun Tarentola mauritanica Interés Especial
Aves

Son numerosas las especies de aves potencialmente presentes en el municipio de Fuenlabrada, ligadas a los
ecosistemas agricolas, especialmente los de secano. Destacan los de la familia Alaudidae (Gallerida,
Melanocorypha), Pteroclidae (Pterocles), Phasianidae (Coturnix, Alectorix) o Muscicapidae (Oenanthe). Todas
ellas, ademas, son indicadores de que esas practicas agricolas se desarrollan en una escala territorial en el que
los usos agrarios se alternan en mosaico territorial con pastizales, matorrales y vegetacion lefiosa en diferentes
estados de sucesion ecoldgica. Parte de estas especies (perdices y codornices) tienen también un indudable
interés cinegético. Sobre todas las especies destaca la presencia del Aguilucho Cenizo, que esta protegida por
considerarse como vulnerable a la extincion.

Aquellas aves contempladas en los distintos anexos de la Directiva aves son especialmente importantes a la
hora de planificar la conservacién de espacios para la conexién entre dreas ZEPA y LIC, estando muchas de ellas
ligadas a los espacios cultivados como la avutarda, la perdiz, las tortolas o las pequefias rapaces.
Tabla 7: Listado de aves existentes en el municipio, segun su catalogacion en el Catdlogo espariol de especies
amenazadas y la directiva Aves.

) o Catalogo espafiol de especies Directiva Aves
Nombre comun Nombre cientifico
amenazadas (2009/147/CE)
Abejaruco Merops apiaster Interés especial -
Abubilla Upupa epops Interés especial -
Alondra comun Wlauda arvensis - -
Agateador Certia brachydactila Interés especial -
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Nombre comtn

Nombre cientifico

Catdlogo espafiol de especies

Directiva Aves

amenazadas (2009/147/CE)
Aguila calzada \Aquila pennata Interés especial -
Aguila culebrera Circaetus gallicus Interés especial lAnexo |
IAguilucho cenizo Circus pygargus ulnerable lAnexo |
Aguilucho lagunero Circus aeruginosus Interés especial Anexo |
Aguilucho pélido Circus cyaneus Interés especial Anexo |
Alcaudén comin Lanius senator - -
Alcaudon real Lanius excubitor - -
Anade real Anas platyrhychos - Anexo Il y I
Autillo Otus scops Interés especial -
IAvion comun Delichon urbica Interés especial -
IAvion zapador Riparia riparia Interés especial -
Alcaravan Burhinus oedicnemus Interés especial Anexo |
Avutarda Otis tarda Interés especial Anexo |
Becada IScolopax rusticola - Anexo Il
Bisbita comun \Anthus pratensis - -
Buho chico Asio otus Interés especial -
Buho real Bubo bubo Interés especial Anexo |
Buitrén Cisticola juncidis Interés especial -
Busardo ratonero Buteo buteo Interés especial -
Carbonero garrapinos Parus ater Interés especial -
Carbonero comun Parus major Interés especial -
Cernicalo primilla Falco naumanni Interés especial -
Cernicalo vulgar Falco tinnunculus Interés especial -
Chochin Troglodytes troglodytes Interés especial -
Chotacabras gris Caprimulgus europaeus - -
Cigliefia blanca Ciconia ciconia Interés especial Anexo |
Cigliefiuela Himantopus himantopus Interés especial Anexo |
Colirrojo tizén Phoenicurus ochruros Interés especial -
Colirrojo real Phoenicurus phoenicurus - -
Cogujada comun Galerida cristata Interés especial -
Codorniz Coturnix coturnix - -
Collalba gris Oenanthe oenanthe Interés especial -
Cotorra argentina Myiopsitta monachus - -
Cotorra de Kramer Psittacula krameri - -
Crialo Clamator glandarius Interés especial -
Cuervo Corvus corax - -
Curruca cabecinegra ISylvia melanocephala Interés especial -
Curruca capirotada \Silvia atricapilla Interés especial -
Estornino negro ISturnus unicolor - -
Focha comun Fulica atra - Anexo Il
Garcilla bueyera Bubulcus ibis Interés especial -
Garza real \Ardea cinerea Interés especial -
Gavilan Accipiter nisus - -
Gaviota reidora Chroicocephalus ridibundus - Anexo Il
Gaviota sombria Larus fuscus - Anexo Il

23



AVANCE - MEMORIA DE INFORMACION

1. TERRITORIO Y MEDIO NATURAL

Nombre comtn

Nombre cientifico

Catdlogo espafiol de especies

Directiva Aves

amenazadas (2009/147/CE)

Golondrina daurica Cecropis daurica Interés especial -
Golondrina comun Hirundo rustica Interés especial -
Gorrion comun Passer domesticus - -
Gorrion molinero Passer montanus - -
Grajilla Corvus monedula - -
Grulla comun Grus grus Interés especial Anexo |
Halcén peregrino Falco peregrinus Interés especial Anexo |
Herrerillo capuchino Lophophanes cristatus Interés especial -
Herrerillo comun Cyanistes caeruleus Interés especial -
Uilguero Carduelis carduelis - -
Lavandera blanca Motacilla alba Interés especial -
Lavandera cascadefia Motacilla cinerea Interés especial -
Lechuza Tyto alba Interés especial -
Lugano ISpinus spinus Interés especial -
Milano negro Milvus migrans Interés especial Anexo |
Milano real Milvus milvus Interés especial lAnexo |
Mirlo comun Turdus merula Anexo Il
Mito Aegithalos caudatus Interés especial -
Mochuelo europeo \Athene noctua Interés especial -
Mosquitero comun Phylloscopus collybita Interés especial -
Mosquitero musical Phylloscopus trochilus Interés especial -
Paloma bravia Columba livia - Anexo |l
Paloma torcaz Columba palumbus - -
Papamoscas cerrojillo Ficedula hypoleuca Interés especial -
Papamoscas gris Muscicapa striata Interés especial -
Pardillo Carduelis cannabina - -
Perdiz lectoris rufa - Anexo Il y 11
Petirrojo Erithacus rubecula Interés especial -
Pinzon vulgar Fringilla coelebs Interés especial -
Pito real Picus viridis Interés especial -
Pico picapinos Dendrocopos major Interés especial -
Polla de agua Gallinula chloropus - Anexo Il
Ruisefior bastardo Cettia cetti - -
Ruisefior comun Luscinia megarhynchos Interés especial -
[Tarabilla comun ISaxicola torquatus Interés especial -
[Tarabilla nortefia ISaxicola rubetra Interés especial -
ITerrera comun Calandrella brachydactyla Interés especial -
[Torcecuellos ynx torquilla Interés especial -
ITortola comun IStreptopelia turtur - IAnexo Il
ITortola turca IStreptopelia decaocto - Anexo Il
[Totovia Lullula arborea Interés especial -
ITriguero Miliaria calandra - -
Urraca Pica pica - Anexo Il

encejo comun Apus apus Interés especial -

encejo palido WApus pallidus Interés especial -
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1.4.

1.4.1.

Nombre comtin Nombre cientifico Catdlogo espafiol de especies Directiva Aves
amenazadas (2009/147/CE)
\Verderdn Chloris chloris - -
erdecillo ISerinus serinus - -
Zarcero comun Hippolais polyglotta - -
Zorzal alirrojo Turdus iliacus - -
Zorzal comun Turdus philomelos - -
Mamiferos

En el término de Fuenlabrada, segun los datos disponibles, la Unica especie de mamifero incluida en el Anexo
Il de la Ley 42/2007, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad es el murciélago ratonero grande (Myotis
myotis). Su distribucién se asocia, en gran medida, a la presencia de refugios asociados a infraestructuras y
edificaciones. Esta especie se encuentran incluidos en de la categoria de vulnerables del Catalogo Regional de
Especies Amenazadas de la Comunidad de Madrid, asi como en el Anexo V de la Ley 42/2007, del Patrimonio
Natural y de la Biodiversidad, el cual incluye especies animales y vegetales de interés comunitario que
requieren una proteccion estricta.

La mayoria de las especies de mamiferos tienen unos requerimientos de habitat bastante generalistas, lo que
es coherente con su potencial presencia en un municipio con un alto grado de urbanizacion como es el caso
de Fuenlabrada. En materia de conservacion de los agroecosistemas, destaca la presencia del erizo, especie
no catalogada, pero de gran sensibilidad al uso de agroquimicos.

Tabla 8: Listado de mamiferos existentes en el municipio, segun la Directiva Hdbitats.

T S, Especie Directiva Habitats
(92/43/CEE)
Ratén de campo Apodemus sylvaticus
Rata de agua Arvicola sapidus
Musarafia comun Crocidura russula
Erizo comun Erinaceus europaeus
Liebre Lepus granatensis
Topillo mediterrdneo Microtus duodecimcostatus
Ratdn casero Mus musculamus
Raton moruno Mus spretus
Murciélago ratonero grande Myotis myotis Interés Especial
Murciélago comun Pipistrellus pipistrellus
Conejo Oryctolagus cuniculus
Rata campestre Rattus norvegicus
Rata negra Rattus rattus
Musarafiita Suncus etruscus
Topo ibérico Talpa occidentalis
Zorro Vulpes vulpes

PAISAJE

ENCUADRE SUPRAMUNICIPAL

El paisaje rural de Fuenlabrada constituye la expresion territorial, percibida y vivida del espacio agrario del
término municipal. A escala supralocal ese paisaje forma parte de un conjunto paisajistico mayor, de fuerte
identidad y honda carga histérica, el de las llanuras y campifias agrarias del suroeste de la actual regidon urbana
de Madrid, caracterizado tradicionalmente por el mosaico minifundista de labradios de cereal, olivares vy
algunos vifiedos de secano, salpicados de pequefios regadios y huertas, regados con aguas del subdlveo, y, mas
recientemente, por captaciones mas profundas del acuifero terciario detritico.

Ese paisaje tradicional, sefia de identidad en el pasado de todos los municipios de la primera y segunda corona
metropolitana suroccidental, como Alcorcén, Getafe, Leganés, Mdstoles o el propio Fuenlabrada, ha conocido
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1.4.2.

1.4.3.

desde la década de los afios 60 del pasado siglo, fruto de una urbanizacion extensa e imparable, una reduccién
significativa, hasta su pura desaparicion en algunos municipios. Esa merma ha afectado tanto a los terrenos de
secano —los mas extensos con diferencia-, como a las fértiles huertas de regadio, de tan significativa
implantacién en municipios como Leganés. Junto a la reduccién o desaparicién total de muchos paisajes de
labor municipales, se ha producido otro fendmeno de perniciosa incidencia sobre la configuracion y la
funcionalidad agroecoldgica de estos paisajes: su fragmentacién por la densa y creciente red de
infraestructuras de alta capacidad, radial y transversal.

Estos factores, si bien restan calidad al conjunto del paisaje agrario, en un contexto de cambio climatico
galopante, de lucha por la resiliencia y calidad socioecoldgica de las ciudades, en particular de las grandes
aglomeraciones urbanas, y de avances en la soberania y calidad agroalimentarias de proximidad, todo ello en
el horizonte de los Objetivos de Desarrollo Sostenible de Naciones Unidas y de la Agenda Urbana internacional,
de la UE y espafiola, la defensa y activacion de esos vacios metropolitanos cargados de funciones y servicios
ecosistémicos constituye hoy una prioridad de la planificacion territorial y urbanistica.

Por ello, desde el Avance del Plan General se ha considerado oportuno acometer el analisis del paisaje como
un elemento central de la propuesta de ordenacion urbanistica aportandose criterios para la ordenacion del
suelo rural y para la definicion del modelo de ciudad en relacion con su entorno agrario y natural, tal y como
se recoge en los denominados “objetivos de calidad paisajistica” del Estudio del Paisaje Rural del Municipio,
gue acompafia la memoria del Avance del Plan General y que se incluye en este DIE como anexo.

CARACTERIZACION INICIAL

El territorio de Fuenlabrada es un espacio fuertemente antropizado sin apenas vestigios de la vegetacion
original que ocupd estos parajes. Situado en una vega fértil y convertido practicamente en su totalidad en un
espacio productivo de huertas desde hace siglos, en el afio 1956 el porcentaje de la superficie ocupada
respecto a la superficie total era de 0,84%, mientras que en el afio 2005 habia alcanzado el 58,42% (Naredo,
2008).

Esta rapida expansién del terreno urbano se ha ido desarrollando a lo largo del eje este-oeste de la Vereda de
Pinto a Fregaceros, a costa de zonas agricolas, dejando zonas sin urbanizar dispersas en el norte y sur del
municipio.

Fuenlabrada se ve marcada por las dindmicas ya mencionadas: alto nivel de antropizacién, elevada presencia
de infraestructuras viarias y falta de tratamiento de los entornos de contacto con el suelo urbano. Estos
factores restan calidad a un paisaje agrario fundamentalmente de secano y se ven si cabe mas acusados al no
contar el municipio con espacios forestales significativos —exceptuando la zona de Valdeserranos y el Parque
de la Cantuefia-.

A pesar de que Fuenlabrada no cuenta con activos patrimoniales de excepcional valor -y quizas también debido
a ello- resulta significativo el escaso conocimiento que la poblacién fuenlabrefia tiene del mismo v,
especialmente, el bajo conocimiento de espacios naturales del municipio como el Parque Agrario o
Valdeserranos. El principal activo del municipio a este respecto es el Centro de educacion ambiental Bosque
Sur que, a pesar de que se sitla en Fuenlabrada, esta vinculado a este espacio forestal periurbano, que se
localiza mayoritariamente en el término municipal de Leganés. Por otro lado, las actividades de Educacion
Ambiental desarrolladas por el Ayuntamiento se orientan a cuestiones de reciclaje y consumo, por lo que cabe
valorar la posibilidad de reforzar el conocimiento local de estos espacios.

EL PAISAJE DE FUENLABRADA EN LOS ANALISIS DE PAISAJE DE LA COMUNIDAD DE MADRID

El Paisaje como un activo esencial del territorio, y como un recurso ambiental, cultural y econdmico para el
desarrollo local, ha ido adquiriendo en las ultimas décadas una consideracién creciente. El Estudio de Analisis,
diagndstico y evaluacion de la calidad del paisaje de la Comunidad de Madrid identifica tres tipos de paisaje en
el entorno de Fuenlabrada:

e 37.Lllanos alomados
e 40. Llanos del Sur Metropolitano

e 41. Campifias y Cerros del Sur Metropolitano
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[[37 |LLANOS ALOMADOS

LLANOS DEL SUR METROPOLITANO
CAMPINAS Y CERROS DEL SUR METROPOLITANO

Figura 14: Tipos de paisaje

De estos tres tipos solo dos unidades del primero tienen representacion en el término de Fuenlabrada:

1. LLANOS DE LA POLVORANCA (UNIDAD 40.4)
2. LLANOS DE HUMANES (UNIDAD 40.6)

Estas unidades de paisaje se caracterizan por:

Llanos sedimentarios detriticos, sin elevaciones significativas que se extienden desde el limite del continuo
urbano hasta la provincia de Toledo.

Conforman una campifia suavemente alomada alrededor del continuo edificado del nucleo de
Fuenlabrada.

Planitud perfecta, con pendientes muy suaves o inexistentes, entre aproximadamente los 725 y 650 m de
altitud

Materiales sedimentarios terciarios detriticos: arcosas feldespaticas de la facies Madrid, de tonos ocres
claros.

La nula pendiente hace frecuentes los encharcamientos estacionales, favorecidos por las manifestaciones
exorreicas del acuifero detritico de Madrid. Hacia el sur la red de arroyos se va haciendo cada vez mas
definida, labrando pequefias vaguadas

En cuanto a la cubierta vegetal, usos del suelo y trama rural, las unidades se caracterizan por:

Predominio del cultivo de labor de secano (cereales de invierno) con algunos enclaves de regadio
(pequefias huertas abastecidas por pozos).

Manchas de cultivos lefiosos (vifiedos, olivares, higueras) abandonados.

Caminos rurales principales y viario asfaltado (carreteras) abundantes, con problemas de desorganizacion
por la implantacion de grandes infraestructuras.
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1.4.4.

La imagen de los llanos agricolas originales esta siempre enmarcada por un fondo continuo de edificaciones o
presente un cierre visual bien definido por la densa red de vias de circulacion de alta capacidad.

La superficie agricola se reduce, y pierde con frecuencia su caracter productivo, dando paso a eriales a pastos
y retamares; en ellos proliferan pequefias edificaciones, naves, vertederos sin control, que provocan una rapida
pérdida de sus valores naturales y culturales.

Con arreglo al Estudio de Analisis, diagndstico y evaluacion de la calidad del paisaje de la Comunidad de Madrid,
el paisaje de Fuenlabrada posee una calidad BAJA, sin apenas elementos vegetales de interés, con escasos
enclaves de valor medio algunos arroyos que la atraviesan.

ESTUDIO ESPECIFICO DEL PAISAJE DE FUENLABRADA

Superando las anteriores valoraciones del analisis de la Comunidad de Madrid, con motivo de la revisién del
PGOU de Fuenlabrada se ha realizado un estudio especifico de paisaje, que se adjunta como anexo a la
Documentacién Ambiental del plan. Se ha considerado oportuno acometer el andlisis del paisaje como un
elemento central de la propuesta de ordenacion urbanistica, aportdandose en dicho estudio una serie de
criterios para la ordenacion del suelo rural y para la definicién del modelo de ciudad en relacién con su entorno
agrario y natural, tal y como se recoge en los denominados “objetivos de calidad paisajistica”.
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ANALISIS AMBIENTAL

2.1.

2.1.1.

2.1.1.1.

SITUACION AMBIENTAL DEL MUNICIPIO

El municipio de Fuenlabrada presenta una problematica ambiental caracterizada por la fuerte presién
metropolitana, en la que el valor ambiental del municipio, sustentado por una extensa campifia de alto interés
agricola, que desde los afios setenta fue dejando paso a la proliferacion de poligonos industriales, crecimiento
urbano e infraestructuras de transporte. Todo ello con el consiguiente deterioro ambiental, proliferacion de
vertidos, aumento de la contaminacion atmosférica, deterioro de los cauces, etc.

El brusco crecimiento poblacional que tuvo lugar durante los afios “70 carecié de una planificacion urbana que
tuviese en cuenta los espacios verdes (PGOU, 1999), y menos aun la conservacion expresa de usos del suelo
agricolas (la mayor parte de los espacios periurbanos del municipio) o forestales. Asi, estas zonas han quedado
aisladas, fragmentadas y relegadas a pequefias dreas en comparacién con las destinadas a usos urbanos. La
situacion se agrava si se tiene en cuenta que Fuenlabrada pertenece al drea metropolitana sur de la capital, lo
gue conforma una red muy densa y continua de suelos de uso urbano.

Ha hecho que muchos estén en proceso de abandono y carezcan de estructura, funcionalidad ecoldgica y
social, y diversidad de usos, que en muchas ocasiones se limita exclusivamente al agricola.

Por otra parte, como resultado de las estrategias de urbanizacién en Fuenlabrada, se ha producido un aumento
del efecto isla de calor, mala calidad del aire, desconexién con su entorno natural y disminucién de la
biodiversidad urbana. Fuenlabrada se enfrentard a una disminucién de las precipitaciones anuales, a
inundaciones estacionales y, por tanto, a una presion sobre los recursos hidricos y los sistemas de drenaje, asi
como a problemas sanitarios relacionados.

A pesar de ello, Fuenlabrada sigo contando con una serie de elementos ambientales de valor, tales como las
vias pecuarias, o de los arroyos que discurren por el término, que obligan a prestar especial atencion a su
tratamiento desde el planeamiento, quedando la mayor parte del suelo del suelo rdstico, como suelos no
urbanizables de proteccidn.

La situacion ambiental del municipio puede resumirse en los siguientes puntos:
1. Situacion geografica comprometida en los préximos afios desde el punto de vista del cambio climatico.

2. La capacidad agroldgica del suelo no urbano de Fuenlabrada corresponde a tierras con severas
restricciones que reducen la gama de cultivos, con limitaciones climaticas y una escasa capacidad de
almacenamiento de agua, lo que condiciona el desarrollo radicular de los cultivos.

3. Tendencia de reduccion de los consumos energéticos y de agua, si bien mayor que la media regional.
4. Incremento de la temperatura anual media

5. Aumento de la contaminacion debido al trafico rodado de las infraestructuras lineales que cruzan el
municipio.

6. Reduccién de la contaminacion atmosférica en términos globales

7. Incremento del riesgo de inundacion en el curso bajo del Culebro por fenémenos naturales extremos

RIESGOS NATURALES

Los riesgos naturales que pueden ser relevantes en el municipio son el riesgo de inundacion y los derivados
por el aumento de las temperaturas. Asi mismo, y pensando en el riesgo para la salud y las personas, se ha
identificado como riesgo el derivado de la exposicién a la contaminacion.

Riesgo de inundacion:

La cartografia tematica del Ministerio de Medio Ambiente sefiala una serie de zonas inundables en periodo de
retorno de 500 afios, que estaran sujetas a las restricciones del articulo 14 bis del reglamento del Dominio
PuUblico Hidraulico (Real Decreto 849/1986); restricciones que debe tener en cuenta el PGOU.
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El Plan General deberd compaginar todos estos condicionantes, articulando una ordenacion del Suelo No
Urbanizable que compagine los objetivos de racionalidad del modelo con la sostenibilidad ambiental y, por
supuesto, el respeto a las distintas legislaciones sectoriales concurrentes.

El Arroyo Culebro es el Unico curso de agua que esta contemplado en el Mapa de riesgos de inundacién del
municipio con un riesgo de inundaciones con una probabilidad media u ocasional con un periodo de retorno T
de 100 afios y una con una probabilidad baja u excepcional con un periodo de retorno T de 500 afios.

Figura 15. Probabilidad de Inundacion

Figura 16. Peligrosidad frente a la inundabilidad.
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Figura 17: Sistema Nacional de Cartografia de Zonas Inundables. Zona inundable en periodo de retorno de 500
afios en el municipio de Fuenlabrada.

2.1.1.2. Riesgos geoldgicos.

Los riesgos geoldgicos son de baja peligrosidad incrementandose ligeramente en las laderas de los cerros y
desmontes de obra publica.

1.

Movimientos de ladera. En general, el riesgo de movimientos de ladera en el municipio es bajo o muy
bajo.

Terrenos expansivos. El riesgo por terrenos expansivos en el municipio es bajo o muy bajo, encontrando
areas muy localizada sen las que el riesgo es moderado.

Sismos. El riesgo de sismo en Fuenlabrada es muy bajo.

Figura 18. Riesgos de deslizamientos y movimientos de tierra
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2.1.1.3. Cambio climatico.

2.1.2.

En relacion a los efectos previstos del cambio climatico, de acuerdo con las proyecciones recogidas en el
informe “Escenarios Regionalizados de Cambio Climatico para Espafia”, en la Comunidad de Madrid se prevé
para finales de siglo un aumento de las temperaturas maximas estacionales de entre 3,5y 7,52C, con el minimo
en enero y el maximo en agosto, y reducciones de entre un 10 y un 40% de precipitacion para todo el afio,
excepto en julio y agosto que aumentaria en torno a un 10-20%, de acuerdo con el escenario IPCC A2.

CONTAMINACION DEL AIRE

Fuenlabrada comparte con el resto del drea metropolitana del sur de lacomunidad de Madrid la contaminacién
atmosférica originada por el trafico rodado, tanto de cardcter urbano, como la producida por las
infraestructuras viarias que atraviesan el término municipal.

A nivel regional, el sector transporte es el principal emisor de GEl, seguido por el industrial, el residencial e
institucional y, por ultimo, el sector agricultura y medio natural.

Fuenlabrada parte de una situacién compleja. En primer lugar, su posicién en el Area Metropolitana de Madrid
hace de este un espacio sujeto tanto a los contaminantes internos como a los provenientes de Madrid —a pesar
de que por la topografia la M-50 genera cierto “efecto barrera”- y de las infraestructuras viarias del entorno.
Por otro lado, el sector industrial de la ciudad supone un foco importante de contaminacion.

Se trata en todo caso de un problema generalizado en el conjunto de la zona Urbana Sur, a la que pertenece
Fuenlabrada, y que comprende 28 municipios la mayoria caracterizados por elevadas densidades de poblacidn,
una tupida red de infraestructuras viarias con gran intensidad de trafico e importante peso del sector industrial.

De acuerdo con la zonificacion de la Calidad del Aire de la Comunidad de Madrid, el término municipal de
Fuenlabrada pertenece a la Zona 3: Urbana Sur, que cuenta con estaciones de control localizadas en los
términos municipales de Mdstoles, Alcorcén, Leganés, Fuenlabrada, Getafe, Valdemoro y Aranjuez. La zona la
forman 28 municipios que comparten tipologia, zona climatica, actividad industrial y continuidad topogréfica.

La Zona Urbana Sur es una conglomeracién de municipios caracterizada por una elevada densidad de poblacion
y de establecimientos industriales, que ademas esta atravesada por diversas autovias y autopistas A-4, AP-4,
A-5, AP-5, A-42, AP-41, M-40, M-45 y M-50, lo que tiene importantes implicaciones en la calidad del aire.

El municipio de Fuenlabrada cuenta con una estacion de medicidn. Se trata de una estacidn de tipo Industrial.
En el diagnodstico de la Estrategia de Calidad del Aire de la Comunidad de Madrid 2013-2020 se recogen los
siguientes valores, si bien son para 2008-2012:

e Oxidos de nitrégeno y didxido de nitrégeno: No se supera ni el valor |imite horario ni el valor limite anual
por encima de la establecido en el Real Decreto 102/2011.

e 0Ozono: la superacion de los limites es inferior a los 25 dias que se marcan como objetivo, si bien en 2008
si se supera el limite del valor objetivo para la proteccion de la vegetacidn para ozono.

Es el tréfico rodado interior al término municipal la principal fuente emisora de contaminantes atmosféricos,
con un 38% de las aportaciones sobre el total. A este le sigue la actividad industrial, que supone un 18% del
total de emisiones.

El principal sector emisor, el sector transporte, ha visto aumentado su peso especifico en relacién con el resto
de sectores. Desde afio 1990 ha pasado de aportar un 38% al total emisiones de GEl, a alcanzar el 46% en el
afio 2009. En contraposicidn, el sector industrial ha experimentado un descenso en su aportacion desde el 36%
en el aflo 1990, hasta el 28% en el afio 2010.

En la Estrategia de Calidad del Aire de la Comunidad de Madrid 2013-2020, se aprecia una clara tendencia de
mejora de la calidad del aire en la region en los Ultimos afios, habiéndose reducido la concentracion media
anual de SO2, PM10, metales pesados, benceno, compuestos organicos volatiles, hidrocarburos totales e
hidrocarburos no metanicos, y manteniéndose estables los niveles medios anuales de CO, PM2,5, NOx y NO2.
Tan sélo los niveles de concentracion media anual de Niy O3 experimentan un aumento.

A la vista de estos resultados, desde la Comunidad de Madrid se considera necesario dar continuidad a la
reduccion de las emisiones de los ultimos afios y a la mejora de la calidad del aire, haciendo especial hincapié
en objetivos y actuaciones dirigidas a los sectores de transporte (principalmente emisiones de NOx debidas al
transporte por carretera) e industria (principalmente emisiones de COVNM del uso de disolventes y otros
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2.1.2.1.

2.1.3.

productos), sin dejar de lado el establecimiento de objetivos y medidas sobre otras sustancias y/o sectores que
presenten algun potencial de actuacion.

Datos calidad del aire

En Fuenlabrada, al igual que en muchas ciudades, la calidad del aire es un problema importante debido a la
contaminacion del trafico, la industria y otros factores ambientales. La calidad del aire se mide mediante una
serie de contaminantes atmosféricos, como el didxido de azufre (SO2), el mondxido de carbono (CO), el didxido
de nitrégeno (NO2), el ozono (03) y las particulas en suspension (PM10y PM2.5).

e Particulas materiales de didametro inferior a 10 micras (PM10) en suspension, producen efectos negativos
para la salud de las personas por su facilidad para penetrar en las vias respiratorias, en particular para los
colectivos mas vulnerables como nifios, ancianos y personas con enfermedades respiratorias

e El ozono (03), gas formado por tres atomos de oxigeno, es sumamente escaso en la atmosfera. Su
presencia en las capas inferiores -troposfera-, es nociva por sus efectos oxidantes.

e El mondxido de carbono CO es un gas toxico procedente de combustiones incompletas de combustibles
utilizados para el transporte motorizado por carretera.

e El dioxido de azufre SO2 es un gas irritante e interviene en el fendmeno de la lluvia acida. Procede de la
combustién del carbén y el petrdleo.

e Eldidxido de nitrégeno NO2 tiene incidencia en el fendmeno de smog fotoquimico e influye en la reaccién
de formacién del ozono. En su mitad esta provocado por las combustiones necesarias para el transporte
por carretera.

Segun los datos proporcionados por la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio de la
Comunidad de Madrid, la calidad del aire en Fuenlabrada ha mejorado en los ultimos afios. En 2020, la
concentracion media anual de diéxido de nitrogeno (NO2) en la estacion de medicion de la Avenida de las
Provincias fue de 22 pg/m?3, lo que representa una mejora significativa respecto a los 40 pg/m? registrados en
2010. Sin embargo, sigue habiendo preocupacion por los niveles de particulas en suspension (PM10 y PM2.5)
y otros contaminantes atmosféricos, especialmente en ciertas zonas de la ciudad.

DEGRADACION ECOLOGICA

El municipio sufre una presién ambiental elevada debido a la presencia de poligonos industriales y elevada
fragmentacion del territorio por las infraestructuras lineales.

La campifia de Fuenlabrada preserva su aprovechamiento agrario continuado, sin embargo, el desarrollo
urbanistico e industrial intensivo en el sur metropolitano, ha producido una progresiva pérdida de enclaves de
interés con valor ambiental, especialmente lagunas y vegetacion de ribera, que se han ido reduciendo de forma
proporcional al crecimiento urbano. Las actividades tradicionales de secano se han visto afectadas por el
desarrollo de infraestructuras de transporte, fragmentando la calidad ecoldgica y ambiental en extensas areas
del municipio.
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2.2,

2.2.1.

2.2.2.

ENERGIA, EMISIONES Y CAMBIO CLIMATICO

INICIATIVAS MUNICIPALES

En el marco del Plan de Calidad del Aire de Fuenlabrada 2021-2025, actualmente en elaboracién, se apuntan
de manera inicial una serie de actuaciones orientadas a contribuir a una mejora de la calidad del aire, entre las
gue destacan:

En materia de movilidad, la de una Zona de bajas Emisiones en el Distrito Centro, combinando la restriccion al
uso del vehiculo privado en la zona centro de la ciudad con el fomento de la movilidad peatonal, ciclista y en
transporte publico. Asimismo, el plan recoge el proyecto de Commuting Limpio, orientado a fomentar la
movilidad sostenible vinculada a las estaciones de Cercanias, y la ampliacion de las restricciones de velocidad
a 40km/hy 30 km/h.

En relacién al sector industrial, las actuaciones se orientan a facilitar el asesoramiento técnico a empresas,
aumentar la concienciacién y a potenciar la inspeccién de las industrias que requieren de la Autorizacién
Ambiental Integrada.

En el sector residencial, comercial e institucional, las actuaciones estan orientadas a la rehabilitacion, la
renovacion de las instalaciones y la promocion de la eficiencia energética en edificios publicos.

En otros sectores complementarios, el plan recoge una serie de principios generales vinculados a la
dinamizacién del sector agroecoldgico y la promocién del consumo local, la recuperacion de espacios
degradados y la forestacion y a la promocion del compostaje.

CONSUMO ENERGETICO DE LOS SERVICIOS E INSTALACIONES DEL SECTOR PRIVADO

El consumo energético en Fuenlabrada es también reflejo del peso que la actividad industrial tiene en el
municipio. Asi, se comprueba como los datos de energia eléctrica facturada per cdpita se sitian por encima de
la media de la regién y del Sur Metropolitano (con 3.981,54 kW/h frente a los 3.534,31 kW/h de la CAM).

No obstante, desde el afio 2008 —en el que el consumo alcanzd el maximo de 6.110,8 kW/h- el consumo
eléctrico en el municipio ha ido registrando un descenso significativo como influencia de la crisis, del cambio
de uso de los poligonos industriales y de las politicas municipales de ahorro energético.

Desde el afio 2018 se ha empezado a realizar el célculo de la huella de carbono del municipio, si bien la
medicion de emisiones se estd realizando de manera gradual. Actualmente se dispone de datos relativos a las
instalaciones fijas de combustibles fésiles en edificios e instalaciones municipales, asi como las emisiones
generadas por la flota de vehiculos municipales. Ademads, la diferencia en emisiones entre 2018 y 2019 no se
debe a un aumento de las mismas como a este proceso de incorporacion adicional de datos de las diversas
fuentes.

Durante estos afios el Ayuntamiento de Fuenlabrada ha puesto en marcha distintos planes e iniciativas para el
ahorro energético que estan viendo sus frutos de forma paulatina. Entre ellos pueden citarse:

A nivel de planificacién, el Plan de ahorro energético de las instalaciones municipales y el Plan de accion global
de sostenibilidad en el tejido industrial.

A nivel de iniciativas concretas, se estan desarrollando actuaciones vinculadas al ajuste de potencias, el cambio
a LED tanto en alumbrado publico como en edificios municipales y la instalacion de paneles fotovoltaicos en
edificios municipales. En el caso de edificios municipales, también se estan realizando actuaciones de mejora
de las envolventes con el objetivo de mejorar la calificacién energética y reducir el consumo.

Ademas, desde el afio 2018 el Ayuntamiento de Fuenlabrada solo contrata empresas comercializadoras de
energia eléctrica que garanticen el suministro de energia de origen 100% renovable.

Por ultimo y en el futuro préximo, el Ayuntamiento también tiene previsto estudiar la formacion de
comunidades energéticas.
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2.2.3.

Energia facturada per capita
Tooo
6000
5000
4000

3000
2000
100

0
1985 1987 1989 991 B93 195 V98 200020022004 20062008 2010 2012 20 20% 2018 2020

m—Fuenlabrada = Comunidad de Madrid

Fuente: elaboracién propia a partir de datos municipales

S Zona :
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Energia eléctrica
facturada per capita 3.981,54 kwW/h 3.336,85 kW/h 3.534,31 kWth

Fuente: elaboracién propia a partir de datos municipales

Figura 19: Consumo energético

CONSUMO Y GESTION DEL AGUA

Mientras que en el resto de los municipios del entorno se observa una clara relacion entre el nimero de
viviendas y el consumo de agua, en el caso de Fuenlabrada este consumo se dispara, debido a su importante
actividad industrial.

Desde el afio 2006 el volumen de consumo de agua per capita se ha reducido drasticamente, de 85,5 m* a 55
m3 a comienzos del 2012, frente a los 59,83 m3 de la CAM.

Esta tendencia se refleja también en los datos de consumo municipal, que desde 2018 han experimentado un
descenso. No obstante, la coyuntura de crisis sanitaria y el consiguiente aumento del teletrabajo puede
resultar causa de las reducciones del consumo de agua en edificios publicos, vista ademas la tendencia de
aumento del consumo de agua en parques y jardines. Debido a esto, desde 2018 se esta llevando a cabo un
control exhaustivo de los consumos, tanto en riego como en edificios municipales, y se ha ido aumentando el
uso de agua regenerada, aspecto en el que se seguira trabajando tanto en la ampliacion a nuevas zonas como
en la conexion global de la red. En todo caso, este parece ser un posible &mbito de mejora, especialmente en
relacion a los espacios interbloque, cuya superficie global y tipologia predominante -superficies de césped,
sistemas de riego a manta- suponen altos requerimientos hidricos.
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Volumen de agua facturado pe
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Figura 20: Consumo energético
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CONDICIONANTES DE LA ORDENACION

3.1.

3.1.1.

CONDICIONANTES AMBIENTALES

La ordenacion urbanistica del municipio ha de considerar los condicionantes ambientales, y que van mas
alld de la delimitacion de las areas de interés ambiental para su proteccién frente a los procesos de
crecimiento urbano. Es decir, de cara a establecer una clasificacion de suelo no basta con considerar el
valor ecoldgico de los distintos suelos sin considerar en el proceso aquel marco legislativo de caracter
ambiental al que se encuentran sometidos. Légicamente, si bien, por ejemplo, un espacio determinado es
poseedor de un valor ecoldgico que lo hace meritorio de ser protegido frente a la urbanizacion, desde el
punto de vista urbanistico no serd lo mismo si se trata de un espacio perteneciente a una figura de
proteccion determinada por la legislacion sectorial, que si se trata de un enclave no protegido
sectorialmente.

Sibien Fuenlabrada no cuenta con espacios naturales protegidos que limiten las propuestas de crecimiento,
su modelo de ocupacién esta fuertemente condicionado por las infraestructuras que en buena medida
fragmentan el territorio de término municipal.

Junto a las infraestructuras, hay una serie de condicionantes que han de ser tenidos en cuenta a la hora de
realizar la propuesta urbanistica, tales como la existencia de vias pecuarias, cauces y zonas inundables.

ESPACIOS PROTEGIDOS

Fuenlabrada carece de espacios protegidos en su término municipal —mas alld de los clasificados como
Suelos No Urbanizables Protegidos en el planeamiento general-. Sin embargo, su situacién entre dos
espacios catalogados como LIC (el LIC “Cuenca del rio Guadarrama” y las “Vegas, cuestas y paramos del
Sureste de Madrid” en el término de Pinto)”y la ZEPA “Cortados y cantiles de los rios Jarama y Manzanares”
(practicamente coincidente con el LIC anterior), convierten el municipio en un espacio de oportunidad para
la creacién de un corredor ecoldgico que conecte estos dos espacios, tanto desde el punto de vista de sus
valores ambientales como de las posibilidades de disfrute ciudadano.

Los espacios objeto de sufrir esta adaptacion como infraestructuras verdes que potencien la conectividad
ecologica del territorio, con un cardcter mutifuncional y que impliquen una participacion social se han
clasificado como dreas de oportunidad y corredores.

Figura 21 : Situacion de Fuenlabrada entre los dos espacios protegidos de la Cuenca del Guadarrama y el
Parque del Sureste.

37



AVANCE - MEMORIA DE INFORMACION 3. CONDICIONANTES DE LA ORDENACION

3.1.2.

Como espacios de interés que pueden jugar este papel conector destacan el Parque Agrario, el Parque
Forestal de Valdeserrano y el Parque de la Cantuefia, actualmente desconectados unos de otros. De ellos,
desde un punto de vista estrictamente ambiental, el parque forestal de Valdeserrano es el espacio con una
cierta calidad ambiental y que alberga la mayor reserva de biodiversidad del municipio. Junto a estos
espacios, y aunque se trata de una reforestacion artificial, merece la pena mencionar la reforestacién
realizada en el antiguo vertedero de inertes, si bien su desconexidén y mala accesibilidad hace que este
espacio deba ser potenciado de cara a su conexién con otros espacios de interés del municipio.

EL PARQUE AGRARIO DE FUENLABRADA

Constituye uno de los espacios libres de mayor valor del municipio, asi como un elemento diferencial en el
conjunto de la regidn. Se trata de un espacio de usos horticolas, que poco a poco va adquiriendo el
reconocimiento de la calidad de sus productos.

El Parque Agrario se concibe como un espacio multifuncional en el que se compatibiliza la actividad agricola
con nuevos usos sociales, a la vez que se recupera su funcion ecoldgica. Es también una pieza esencial en
la conectividad ecoldgica, y constituye un activo del municipio como reserva de suelo productivo, que
puede enfocarse desde el punto de vista de la produccion ecoldgica de proximidad. En ese sentido, puede
ser un referente a escala nacional de recuperacién del territorio manteniendo los usos agricolas y
combinando la actividad productiva con posibles usos de investigacidn como campo de practicas de la
Universidad y la puesta en marcha de un programa piloto pionero de agricultura agroecoldgica. La creacion
de corredores ecoldgicos entre campos de cultivo, la existencia de un banco de semillas a partir de
recuperar las variedades locales en el fondo del IMIDRA, la posible obtencidon de la Indicacién Geogréfica
Protegida (IGP) para el principal cultivo autéctono de acelgas y la recuperaciéon y mantenimiento de los
habitats asociados a estos espacios antropizados podrian poner en valor esta zona de importante valor
ambiental, paisajistico, productivo y social del municipio.

Figura 22. Ambito del Parque Agrario
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3.1.3.  PARQUE FORESTAL DE VALDESERRANO

El parque forestal de Valdeserrano, aunque englobado dentro de la zona adscrita al Parque Agrario, es un
area con una cierta calidad ambiental y la mayor reserva de biodiversidad del municipio. En la actualidad
el acceso a este paraje estd en muy malas condiciones y el entorno se encuentra muy degradado.

Figura 23. Arroyo de Valdeserranos.

Se trata de uno de los espacios con mayor valor ecolégico del municipio. A pesar de su reducido tamafio,
el parque forestal de Valdesarrano estd llamado a ser un elemento estratégico clave de recuperacién
natural y ecologizacion del entorno urbano, en el que su uso como espacio de ocio periurbano y su valor
ambiental sirvan como un futuro conector importante de conectividad ecoldgica entre el Parque Agrarioy
el Cerro de la Cantuefia.

3.1.4. VERTEDERO

Se trata de un vertedero de inertes que, aun cuando ha sido sellado y repoblado, presenta problemas de
acceso, asi como de vertidos ilegales. No obstante, el espacio cuenta con potencial como conector
ecolégico con el parque forestal, asi como para el disfrute social, una vez se amplie el drea restaurada y se
mejore la accesibilidad.

Figura 24. Localizacion del vertedero, al sur del municipio.
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3.1.5.

3.1.6.

PARQUE DE LA CANTUENA

Es también un antiguo vertedero, se trata de un espacio con problemas de acceso, vertidos ilegales y una
alta presién derivada de su localizacién —al estar circundado por suelos industriales-, pero con valores
ecologicos ligados a los cultivos tradicionales y la vegetacidn natural del lugar.

Se trata por tanto de espacios poco accesibles, con escaso o nulo uso por parte de la poblacion, fruto
también de la elevada presion ambiental que genera tanto el tejido urbano como, especialmente, la
presentacién de los poligonos industriales del municipio. Todo ello lleva a pensar en la necesidad de
trabajar estas cuestiones tanto desde el punto de vista de su adecuacién y la preservacion de sus valores
ecolodgicos como desde una mayor concienciaciéon ciudadana.

Figura 25. Cerro de la Cantuefia

CORREDOR ECOLOGICO

Pese a que el municipio no esté integrado dentro de ningln espacio natural protegido, parte de su territorio
si cumple una funcion importante como conector ecoldgico de dos espacios naturales protegidos cercanos:
el Parque Regional del Sureste y el Parque Regional del Curso Medio del rio Guadarrama. Asi, parte del Sur
del municipio se encuentra integrado dentro de un corredor ecoldgico denominado “La Sagra”, disefiado y
promovido por el grupo ambientalista GREFA, que pretende conectar el Parque Regional del Sureste con
el Parque Regional de la Cuenca Media del rio Guadarrama con los siguientes objetivos:

1. Facilitar los desplazamientos y la dispersién de la fauna entre el Parque Regional del Curso Medio del
Rio Guadarrama y su entorno y el Parque Regional del Sureste.

2. Asegurar el mantenimiento de la conectividad de toda la red de espacios naturales de la Comunidad
de Madrid, cerrando por el Sur el anillo verde de Espacios Protegidos que rodean al drea metropolitana
de Madrid.
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3.1.7.

3.1.8.

3.1.9.

3. Impedir la desaparicion de una zona en la que habitan varias especies de aves esteparias amenazadas
(entre las que se encuentran el Alcaravan y el Aguilucho Cenizo) evitando la fragmentacion de sus
habitats, asi como conservar la fauna menor (roedores, conejos y liebres), de vital importancia para la
cria, alimentacién y dispersidn de estas especies.

4. Conservar los humedales de la zona.

5. Conservar la zona para el disfrute y esparcimiento de los ciudadanos de los municipios que atraviesa
el corredor.

HABITATS DE INTERES COMUNITARIO (DIRECTIVA 92/43/CEE)

En el término municipal de Fuenlabrada no existen habitats de interés comunitario, sefialados en el Anexo
| de la Directiva 92/43/CEE del Consejo, de 21 de mayo de 1992, relativa a la conservacién de los habitats
naturales y de la flora y fauna silvestres, dos de ellos (sefialados con asterisco) clasificados como
prioritarios.

MONTES PRESERVADOS Y DE UTILIDAD PUBLICA

En el término municipal de Fuenlabrada no existen montes preservados, delimitados en el anexo de la Ley
16/1995, de 4 de mayo, Forestal y de proteccién de la Naturaleza, ni montes de utilidad pudblica o en
régimen especial con arreglo a la Ley de Montes.

CAUCES Y ZONAS INUNDABLES

Respecto a los cursos de agua, entre los numerosos cauces que descienden hacia la Vega de Fuenlabrada,
destacan algunos de mayor entidad que, por su caracter de corredores ecolégicos y elementos de drenaje
natural, merecen una especial consideracion en relacion con su tratamiento en el planeamiento. Se trata
de los siguientes:

Figura 26: Principales arroyos
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e Arroyo del Culebro.
0 Arroyo de Tajapies
= Barranco de Loranca
- Arroyo de Valdeserranos
- Barranco de la Chorrera
- Arroyo de Valdehondillo
- Arroyo de las Gazaperas
= Barranco de los Granados
e Barraco de la Solana
0 Arroyo de Plateros
0 Barranco de Valdetocino
e Arroyo de Frageceros

Estos cauces, si bien no cuenta con su dominio publico hidrdulico deslindado (a la excepcion del arroyo del
Culebro), se encuentra sometidos a lo dispuesto en la legislacion de aguas.

Los cauces del municipio deben preservarse conforme a las previsiones del Reglamento del Dominio
Publico Hidraulico (RD 849/1986, de 11 de abril), con especial atencion a sus zonas de contacto con las
areas urbanas y urbanizables, donde se habran de tener en cuenta las limitaciones impuestas a las
siguientes zonas:

e Zona de Policia: Franja de 100 metros a ambos lados del cauce.

e Zona de Flujo Preferente: Sujeta a las limitaciones establecidas en el Reglamento de Dominio
Publico Hidraulico.

e Zonainundable: Terrenos inundables en un periodo estadistico de retorno de 500 afios. Se sujetan
a las restricciones del articulo 14 bis del RDPH.

Por otra parte, tal como ya ha sido expuesto, se constata como arroyos aparentemente de escasa entidad
a lo largo de la mayor parte del afio, pueden producir episodios de riesgo de inundacion de gran impacto,
debido en parte a una mala planificacion del crecimiento urbano en torno a dichos cauces. De ellos, el
arroyo del Culebro y el arroyo de Tajapies han sido responsables de desbordamientos recurrentes.

Por este motivo, desde el Plan General, se establece una categoria especifica de Suelo No Urbanizable por
proteccion de cauces, se pretende garantizar la preservaciéon del entorno de los cursos superficiales de
agua, asi como garantizar el buen funcionamiento del sistema hidroldgico.

Figura 27: Zonas inundables. Sistema Nacional de Cartografia de Zonas Inundables.
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3.1.10. VIAS PECUARIAS

Conforme a la Ley 8/1998, las vias pecuarias y sus descansaderos conforman el dominio publico pecuario,
cuya titularidad corresponde a la Comunidad de Madrid. Constituyen un patrimonio de gran importancia
histérico-cultural, ademas de presentar un importante valor natural como elementos de la infraestructura
verde. A su condicion de suelo publico se afiade su alto valor histérico y su gran legibilidad como elementos
lineales en el paisaje rural, conectando espacios naturales.

Deben preservarse de cualquier tipo de ocupacién y conservarse en toda su longitud y anchura, si bien
pueden compatibilizarse con usos no constructivos vinculados al ocio y al turismo (vias ciclables, sendas
peatonales, tratamiento verde, etc.).

Fuenlabrada cuenta con una importante red que cruza el municipio de este a oeste, complementada
ademas con caminos rurales entre cultivos también constituyen potenciales conectores ecoldgicos
longitudinales.

Por el término municipal de Fuenlabrada no discurre ninguna Cafiada Real, aunque si un cordel y cinco
veredas. También figuran un descansadero y un abrevadero dentro de la documentacién que clasifica las
vias pecuarias y las infraestructuras anejas a las mismas.

La Via Pecuaria de mayor rango es el Cordel de la Carrera, con una anchura legal de 37,61 metros y una
longitud de 6.000 metros, que discurre en direccion Norte-Sur por el Noroeste del término municipal. En
el planeamiento vigente aparece trazado un ramal del Cordel de la Carrera mas al Sur, que discurre en
direccidn Oeste-Este desde el Cordel hasta el extremo oriental del ambito.

Figura 28: Vias Pecuarias

. CLASIF.NORMA CLASIFICACION

c6DIGO NOMBRE VIA PECUARIA Long. (m) Anchura (m)
APROBACION PUBLICACION
c1 Cordel de la Carrera 6.000 37,61 25/05/71 BOE 19/06/1971
Val Vereda de Moraleja 3.000 20,89 25/05/71 BOE 19/06/1971
V2 Vereda de la Panadera o de Gallineros 2.500 20,89 25/05/71 BOE 19/06/1971
V3 Vereda Toledana 300 20,89 25/05/71 BOE 19/06/1971
V4 Vereda de Pinto a Fregaceros 9.000 20,89 25/05/71 BOE 19/06/1971
V5 Vereda de Recuero 3.500 20,89 25/05/71 BOE 19/06/1971
D1 Descansadero-Abrevadero de Fregaceros 25/05/71 BOE 19/06/1971
D2 Abrevadero de Pradorrejal 25/05/71 BOE 19/06/1971
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Figura 29: Vias Pecuarias.
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3.1.11. ESQUEMA RESUMEN DE LOS CONDICIONANTES AMBIENTALES

En el siguiente esquema se agrupa la totalidad de los condicionantes ambientales con afeccién ambiental
sobre el planeamiento y que determinaran la propuesta de clasificacién del suelo no urbanizable de
proteccion.

Figura 30. Esquema resumen de condicionantes ambientales

3.2. AFECCIONES SECTORIALES

3.2.1. AFECCIONES HIDROLOGICAS

En las proximidades de los cauces publicos que discurren por el término municipal, independientemente
de la clase o categoria de suelo, deben tenerse en cuenta las limitaciones derivadas del Reglamento del
Dominio Publico Hidraulico (RDPH-RD 849/1986, de 11 de abril), con especial atencién a sus zonas de
proteccion.

1. Zona de Servidumbre: Franja de 5 metros a ambos lados del dominio publico hidraulico del cauce.
Queda prohibido todo tipo de construccion o vallado, debiendo permitirse su acceso publico. (Art. 7
RDPH).

2. Zona de Policia: Franja de 100 metros a ambos lados del cauce. Los usos y actividades previstos en el
articulo 9.1 RDPH deberdn ser autorizados por la Confederacién Hidrogréfica del Tajo.

3. Zona de Flujo Preferente: Sujeta a las limitaciones de los articulos 9 bis y 9 ter del RDPH.

4. Zona inundable: Terrenos inundables en un periodo estadistico de retorno de 500 afios. Se sujetan a
las restricciones del articulo 14 bis del RDPH.

Para los tramos de cauce en que los &mbitos de nuevo desarrollo y/o sus instalaciones interiores se solapen
con la zona de policia, deberd requerirse autorizacién a la Confederacién Hidrografica del Tajo, aportando
un estudio hidroldgico donde se justifiquen los limites de las zonas de servidumbre, policia, flujo preferente
y zona inundable T-500, con el fin de determinar el alcance de la afeccion y la compatibilidad.
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3.2.2.

3.2.3.

CARRETERAS DEL ESTADO

Por el término municipal discurren los siguientes elementos de infraestructura viaria de titularidad estatal:

Autopista M-50.
Autopista Radial R-5.

Autovia Madrid-Toledo. A-42.

La presencia de estos elementos determina la necesidad de respetar las afecciones cautelares previstas en
Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de carreteras del estado, que establece las distintas zonas de
proteccion.

1.

Zona de Dominio Publico. Constituyen la zona de dominio publico los terrenos ocupados por las propias
carreteras del Estado, sus elementos funcionales y una franja de terreno a cada lado de la via de 8
metros de anchura en autopistas y autovias, medidos horizontalmente desde la arista exterior de la
explanacion y perpendicularmente a dicha arista.

Zona de Servidumbre. La zona de servidumbre de las carreteras del Estado estd constituida por dos
franjas de terreno a ambos lados de las mismas, delimitadas interiormente por la zona de dominio
publico y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacién, a una
distancia de 25 metros en autopistas y autovias, medidos horizontalmente desde las citadas aristas.
Los vallados de los PSFV deberdn disponerse respetando este limite.

Zona de Afeccidn. Esta constituida por dos franjas de terreno a ambos lados de la autovia, delimitadas
interiormente por la zona de servidumbre y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas
exteriores de la explanacién, a una distancia de 100 metros en autopistas y autovias, medidos
horizontalmente desde las citadas aristas. Los proyectos de los PSFV y LAT que solapen con esta zona
requerirdn autorizacion de la Demarcacién de Carreteras del estado en Madrid.

Zona de limitacién a la edificabilidad. A ambos lados de las carreteras del Estado se establece una linea
limite de edificacion, que se sitia a 50 metros en autopistas y autovias, medidos horizontal y
perpendicularmente a partir de la arista exterior de la calzada mas proxima. La arista exterior de la
calzada es el borde exterior de la parte de la carretera destinada a la circulacién de vehiculos en general
(linea blanca del arcén). Las instalaciones interiores a los PSFV no podran disponerse en esta zona.

CARRETERAS DE LA COMUNIDAD DE MADRID

El término municipal se ve afectado por la presencia de las siguientes infraestructuras viarias de titularidad
autondmica:

e  M-407: De Leganés a Grifidn y Serranillos del Valle.
e  M-409. Leganés — Fuenlabrada.
e M-419: Grifién - Fuenlabrada.

e  M-506: De Villaviciosa de Odén a Arganda del Rey.

La presencia de estos elementos determina la necesidad de respetar las afecciones cautelares previstas en
Ley 3/1991, de 7 de marzo, de Carreteras de la Comunidad de Madrid.

1.

Zona de Dominio Publico. Son de dominio publico los terrenos ocupados por las carreteras y sus
elementos funcionales y una franja de ocho metros en autopistas y autovias, y tres metros en el resto
de las carreteras, medidas horizontales y perpendicularmente al eje de la misma, desde la arista
exterior de la explanacién.

Zona de Proteccién. Delimitada por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de explanacion, a una
distancia de 50 metros en autopistas y autovias, 25 metros en las carreteras integradas en la red
principal y 15 metros en el resto de las redes de la Comunidad de Madrid, medidos desde la arista
exterior de explanaciéon. Las actuaciones que solapen con esta zona requerirdn autorizacion de la
consejeria competente en materia de carreteras.
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3.2.4.

3.2.5.

3.2.6.

3.2.6.1.

VIAS PECUARIAS

Las vias pecuarias del municipio estan protegidas en cuanto a sus posibilidades de uso por el articulo 25 de
la Ley 8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid, y a la Ley 3/2013, de 18 de
junio, de patrimonio histérico de la Comunidad de Madrid.

En el epigrafe 3.1.10 de la presente memoria se detalla la descripcion y situacion de las distintas Vias
Pecuarias que discurren por el término.

LINEAS ELECTRICAS AEREAS DE ALTA TENSION

Se respetaran las servidumbres sefialadas en el Reglamento sobre condiciones técnicas y garantias de
seguridad en lineas eléctricas de alta tension y sus instrucciones técnicas complementarias ITC-LAT 01 a 09
(Real Decreto 223/2008 de 15 de febrero) y Real Decreto 1955/2000, de 1 de diciembre, por el que se
regulan las actividades de transporte, distribucion, comercializacién, suministro y procedimientos de
autorizacién de instalaciones de energia eléctrica.

Para las lineas aéreas y conforme a lo establecido en el articulo 162.3 del referido Real Decreto 1955/2000
queda limitada la plantacion de drboles y prohibida la construccién de edificios e instalaciones industriales
en la franja definida por la proyeccién sobre el terreno de los conductores extremos en las condiciones mas
desfavorables, incrementada por las distancias reglamentarias a ambos lados de dicha proyeccion.

La citada franja tiene una anchura que oscilara entre 25 y 30 m a cada lado del eje de la linea, dependiendo
su anchura exacta de la longitud del vano (distancia entre dos apoyos consecutivos), geometria de los
apoyos y condiciones de tendido de los conductores.

CONDUCCIONES DE ABASTECIMIENTO DEL CANAL DE ISABEL Il

Las conducciones de abastecimiento del Canal de Isabel Il que discurren por el término municipal, cuentan
con unas franjas a ambos lados para su proteccion, consistentes en:

1. Bandas de infraestructuras de agua (BIA), establecida en 4 metros de ancho a cada lado de la tuberia;
2. Franjas de proteccion (FP), de 10 metros a cada lado.

En particular, para la red de abastecimiento, se respetard lo previsto para la proteccion de las zonas de
suelo y proyeccién de vuelo que ocupan estas zonas.

BANDAS DE INFRAESTRUCTURA DE AGUA

Se denomina Banda de Infraestructura de Agua (BIA) a una zona de un ancho determinado en funcion de
las caracteristicas técnicas y ubicacion de las conducciones, en la que se establece una prohibicion absoluta
para construir y una fuerte limitacidn sobre cualquier actuacidén que se pretenda realizar en dicha banda.

Su anchura serd definida por los Servicios Técnicos de Canal de Isabel Il y variara entre 4 y 25 metros
dependiendo de las caracteristicas de las conducciones: seccién hidrdulica, nimero de conducciones
paralelas, capacidad maxima de transporte, etc.

Sobre las Bandas de Infraestructura de Agua seran de aplicacién las siguientes condiciones de proteccion:

1. No se estableceran estructuras, salvo las muy ligeras que puedan levantarse con facilidad, y en cuyo
caso se requerira la conformidad expresa de Canal de Isabel II.

2. No se colocaran instalaciones eléctricas que puedan provocar la aparicién de corrientes parasitas.
3. Se prohibe la instalacién de colectores.

4. Cualquier actuaciéon de plantaciéon o ajardinamiento, instalacion de viales sobre las Bandas de
Infraestructura de Agua, asi como su cruce por cualquier otra infraestructura, requerira la conformidad
técnica y patrimonial de Canal de Isabel II.

Cuando exista un condicionante de interés general que impida el cumplimiento de lo establecido en los
puntos anteriores, Canal de Isabel Il estudiard y propondra una solucion especial de proteccion que debera
ser aceptada por el solicitante para su ejecucion.
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3.2.6.2.

3.2.7.

3.2.7.1.

FRANJAS DE PROTECCION

Se denomina Franja de Proteccion (FP) a dos zonas paralelas a ambos lados de la BIA, donde no existe
limitacion alguna para la edificacion, pero si se requiere autorizacion expresa de Canal de Isabel II.

Cada una de las dos zonas de la FP tendrd una anchura de 10 metros medidos desde la linea exterior
correspondiente de la BIA asignada a la infraestructura de abastecimiento.

Para la ejecucion en estas zonas de cualquier estructura o edificacion, salvo las muy ligeras, se requerird la
oportuna conformidad de Canal de Isabel I, que condicionard su autorizacion a aspectos y procedimientos
constructivos que puedan afectar a la seguridad de las conducciones existentes.

Cuando en caso de rotura de la conduccidn exista riesgo para la seguridad de las estructuras o edificaciones
a construir en la FP, Canal de Isabel Il podra requerir la implantacién en dichas construcciones de medidas
correctoras o de proteccion.

CONDUCCIONES DE SANEAMIENTO DEL CANAL DE ISABEL Il

Las conducciones de saneamiento que discurren por el término municipal, cuentan con unas condiciones
de proteccion recogidas las Normas para Redes de Saneamiento, version 3-2020, del Canal de Isabel II, que
se resumen a continuacién.

SUSTITUCION DE COLECTORES POR AFECCION DE OTRAS INFRAESTRUCTURAS

En caso de que el titular de las obras de afeccidn pretendiera desarrollar la sustitucién de un cierto colector
debido a que el existente no fuese capaz de soportar las acciones que indujese la nueva infraestructura,
deberan cumplirse los siguientes requisitos:

1. Elcolector de sustitucidén deberd tener una capacidad igual o superior a la del colector existente. En el
caso general de que tanto la pendiente como la seccion se conserve deberd cumplirse que los
materiales que constituyan al colector deberdn poseer una rugosidad relativa menor o igual que la del
colector existente.

2. Deberan disefiarse los desvios necesarios para poder ejecutar las obras de sustitucién en seco.

3. Sise acudiese a desvios en impulsiéon mediante la implementacién de bombas auxiliares, a ubicar en
el pozo de aguas arriba del tramo objeto de sustitucidn, las mismas deberan cumplir:

a. Estar correctamente seleccionadas para poder elevar el caudal punta de aguas residuales mas el
caudal de pluviales deducido para una intensidad de Iluvia de periodo de retorno igual o mayor a
2 veces la duracion prevista para la obra de sustitucion.

b. De este modo se determinard la potencia de las bombas y se obtendrd su funcionamiento
evaluando las pérdidas de carga de la conduccién de bypass y comprobando que para dicho punto
de funcionamiento el caudal es superior o igual al de disefio indicado.

c. Lasbombas deberdn ser aptas para aguas residuales y el paso del rodete debera ser superior a 80
mm o bien el rodete de la bomba serd dilacerador.

d. Establecer un protocolo de vigilancia, mantenimiento e inspeccion de bombas para las 24 horas
del dia de tal modo que se garantice su funcionamiento constante, disponiendo bombas de
reserva en la propia obra de iguales potencias, para que cuando se efectle la extraccion de una
bomba, para su mantenimiento o limpieza, ésta sea inmediatamente sustituida por la de reserva.

e. Establecer un protocolo de seguimiento meteoroldgico que permita conocer el prondstico del
tiempo de al menos las 48 horas subsiguientes a cada jornada. Si existiese riesgo previsto de
precipitaciones, en el inicio de una determinada jornada, se suspenderan los trabajos de
sustitucion durante la totalidad de dicha jornada.

f.  Deberan establecerse las medidas extraordinarias a adoptar si durante la ejecucion de las obras
se presentase un evento lluvioso de caracter local no contemplado en las previsiones
meteoroldgicas, procediendo en todo caso a la evacuacion inmediata del personal.

g. Eltajo estard organizado y configurado de tal modo que la entrada en servicio de las zanjas, por el
caudal de lluvia excedente sobre el de evacuacion de las bombas, no ocasione erosiones o
socavamientos a las zanjas donde se ejecute la sustitucion. Asi, los tramos de avance sucesivos
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3.2.7.2.

3.2.8.

3.2.9.

deberan estar dispuestos con los taludes protegidos mediante gunitado y con el extendido del
hormigdn de limpieza necesario para la posterior instalacion del colector.

h. El gunitado se extendera, como minimo, desde la cota del fondo de zanja hasta una altura igual a
1,25:D siendo D el diametro del colector de sustitucion.

La ataguia que se instale en el pozo de bombeo para evitar el paso del agua al tajo donde se esté
efectuando la sustitucién, deberd tener una altura igual al calado que impone el caudal maximo a
bombear en tiempo de lluvia, indicado anteriormente, en régimen uniforme. Superado dicho
caudal y de forma extraordinaria, el colector vertera sobre la coronacién de la ataguia aliviando
de este modo sobre el tajo, en las condiciones de seguridad expresadas previamente.

Se deberan contemplar los requisitos anteriores, detallando los mismos y justificando hidraulica e
hidrolégicamente su dimensionamiento.

PROTECCION DE COLECTORES POR AFECCION DE OTRAS INFRAESTRUCTURAS

En caso de necesitar efectuar el refuerzo o proteccién de una cierta conduccién de saneamiento, ante
cruces o paralelismos puntuales con otras infraestructuras que incrementen las acciones sobre los
colectores, se podra optar por las siguientes alternativas:

1. Embebido del colector en prisma o macizo de hormigdn en masa: esta alternativa no se debera realizar
para colectores de materiales plasticos.

a. Cuando los diametros de los colectores no superen 1,00 m, debera embeberse el colector en un
macizo o prisma de hormigdén en masa cuyos espesores sean de 0,30 m, en las generatrices
correspondientes que se generan en la interseccion con el tubular de los planos de simetria
horizontal y vertical de la conduccién.

b. Para didmetros comprendidos entre 1,00 y 1,20 m los espesores anteriores se incrementaran
hasta los 0,40 m. En el caso de didmetros superiores se precisara justificar, por parte del
proyectista, la magnitud de los espesores y su necesidad de armado.

2. Losas de proteccidon: deberd establecerse la rigidez de la losa, dimensionando el canto y determinando
su anchura en la direccion transversal del colector, de tal manera que se verifique su capacidad para
resistir el incremento tensional sobre la clave del colector mediante el uso del MEF (Método de
Elementos Finitos).

3. Refuerzo mediante instalacion de mangas continuas de poliéster reforzado con fibra de vidrio
impregnadas con resinas epoxi. Se debera asegurar la validez de la manga para poder soportar el
incremento de carga que se origine.

4. Disminucién de las cargas permanentes del terreno mediante uso de materiales de relleno de baja
densidad: arlitas, poliestireno expandido, etc.

5. Estructuras porticadas apoyadas en pilotes o pantallas y dintel realizado mediante losas continuas o
prefabricadas.

6. En colectores visitables se podra acudir a tratamientos de consolidacién cuando se hayan de realizar
cruces de nuevos tuneles. Dichos tratamientos deberan garantizar la no aparicion de subducciones
que se puedan trasladar a los colectores y podran consistir en inyecciones de consolidacién, del
terreno contiguo al colector, a efectuar desde el interior del colector mediante lechada de cemento a
presion.

GASEODUCTOS

Las conducciones de gas estan reguladas por la Ley 34/1998, de 7 de octubre, del Sector de Hidrocarburos,
asi como por su normativa de desarrollo, que sefiala las condiciones de proteccidon aplicables en sus
terrenos colindantes y en los cruzamientos con otras infraestructuras.

INFRAESTRUCTURA FERROVIARIA

Por el término de Fuenlabrada discurren dos lineas de Ferrocarril:
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3.2.9.1.

1. Linea C-5 de Cercanias Madrid: Esta linea discurre por el municipio de Fuenlabrada, conectandolo con
el centro de Madrid y otras localidades de la region, como Mdstoles, Alcorcon, Getafe y Parla.

2. Linea C-4 de Cercanias Madrid: Define el limite oriental del término municipal de Fuenlabrada, al este
del Poligono Cobo Calleja, sin llegar a tener ningln apeadero o parada.

Cualquier actuacion en el entorno de las lineas ferroviarias quedard sujeta a la legislacion vigente, Ley
38/2015, de fecha 29 de septiembre, del Sector Ferroviario, modificada por la Ley 26/2022, de 19 de
diciembre, (en adelante LSF), el RD 2.387/2004, de fecha 30 de diciembre, por el que se aprueba el
Reglamento del Sector Ferroviario, y el RD 929/2020, de fecha 27 de octubre, sobre seguridad operacional
e interoperabilidad ferroviarias, normativa sectorial con rango de normas materiales de ordenacion
directamente aplicables al planeamiento.

Limitaciones a la propiedad y restricciones de uso

En concreto, se deberan respetar las limitaciones a la propiedad y las restricciones de uso establecidas en
el Capitulo Ill de la Ley 38/2015 del Sector Ferroviario en el que se definen para todas las lineas ferroviarias
que formen parte de la Red Ferroviaria de Interés General una zona de dominio publico (ZDP), otra zona
de proteccidn (ZP) y la linea limite de edificacion (LLE).

“Comprenden la zona de dominio publico los terrenos ocupados por las lineas ferroviarias que
formen parte de la Red Ferroviaria de Interés General y una franja de terreno de ocho (8) metros a
cada lado de la plataforma, medida en horizontal y perpendicularmente al eje de la misma, desde
la arista exterior de la explanacion.” (art.13.1 LSF)

“La zona de proteccion de las lineas ferroviarias consiste en una franja de terreno a cada lado de
las mismas delimitada, interiormente, por la zona de dominio publico definida en el articulo
anterior y, exteriormente, por dos lineas paralelas situadas a setenta (70) metros de las aristas
exteriores de la explanacion.” (art.14.1 LSF)

“1. A ambos lados de las lineas ferroviarias que formen parte de la Red Ferroviaria de Interés
General se establece la linea limite de edificacion, desde la cual hasta la linea ferroviaria queda
prohibido cualquier tipo de obra de construccion, reconstruccion o ampliacion, a excepcion de las
que resultaren imprescindibles para la conservacion y mantenimiento de las edificaciones
existentes en el momento de la entrada en vigor de esta ley. Igualmente, queda prohibido el
establecimiento de nuevas lineas eléctricas de alta tension dentro de la superficie afectada por la
linea limite de edificacion.

En los tuneles y en las lineas férreas soterradas o cubiertas con losas no serd de aplicacion la linea
limite de la edificacion. Tampoco serd de aplicacion la linea limite de la edificacion cuando la obra
a ejecutar sea un vallado o cerramiento. (art.15.1 LSF)

2. La linea limite de edificacion se situa a cincuenta metros de la arista exterior mds proxima de la
plataforma, medidos horizontalmente a partir de la mencionada arista.
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Figura 31: Esquema de afecciones ferroviarias.

Es competencia exclusiva del Administrador de Infraestructuras Ferroviarias la definicién de las aristas de
plataforma y explanacion atendiendo al estado de la infraestructura en cada momento.

Para ejecutar, en las zonas de dominio publico y de proteccion de la infraestructura ferroviaria, cualquier
tipo de obras o instalaciones fijas o provisionales, cambiar el destino de las mismas o el tipo de actividad
que se puede realizar en ellas y plantar o talar drboles, se requerird la previa autorizacion del administrador
de infraestructuras ferroviarias.

Por lo tanto, conforme a la legislacion sectorial vigente, y con caracter previo a cualquier actuacién, el
promotor debera contar con Autorizacidn expresa del Administrador de Infraestructuras Ferroviarias

Sobre los suelos de ADIF que resulten necesarios, y en cualquier caso los incluidos dentro de la Zona de
Dominio Publico, se podra constituir una concesién demanial, segin queda regulado en la Ley 33/2003, de
3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas.
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ANALISIS DEL PLANEAMIENTO VIGENTE

4.1.

4.1.1.

ANTECEDENTES DEL PLANEAMIENTO TERRITORIAL

La Comunidad Auténoma de Madrid, aun cuando fue una de las primeras en dotarse de un marco
normativo en Ordenacién del Territorio (Ley 10/1984), ha encontrado muchas dificultades para formular y
tramitar instrumentos de ordenacion territorial, tanto a nivel regional como subregional. A dia de hoy, no
existe un planeamiento de rango supramunicipal que ordene el planeamiento de los distintos municipios
del drea metropolitana de Madrid, confiandose la necesaria coordinacion entre ellos al Informe de Impacto
Territorial que desde la Comunidad Auténoma debe formularse dentro del trdmite de aprobaciéon del
Avance de los instrumentos de planeamiento general (art. 56.3-32 LSCM).

No obstante, desde la constitucién de la Comunidad de Madrid en los afios 80, se han ido sucediendo
determinados intentos de formular un instrumento que estableciera el marco territorial para los
planeamientos de los distintos municipios. Pese a no alcanzar ninguno aprobacién definitiva, de alguna
forma condicionaron en los 80 y 90 los procesos de formulacion y revision del planeamiento municipal, en
la medida en que se utilizaban como criterios vinculantes para otorgar la aprobacién definitiva de los PGOU
por el érgano autondmico correspondiente. En otros casos se disefiaron determinadas operaciones
urbanisticas supramunicipales concretas, como la operacién Arroyo Culebro, involucrando a los distintos
municipios implicados a través de actas de compatibilizacion, formulandose el planeamiento desde la
propia Comunidad Auténoma (PAU Arroyo Culebro).

Los siguientes epigrafes ofrecen un repaso a los instrumentos de ordenacidn territorial que, sin llegar a
adquirir eficacia normativa directa, condicionaron de alguna forma las propuestas de los anteriores planes
generales de Fuenlabrada.

LAS DIRECTRICES DE ORDENACION DE TERRITORIO DE 1985.

En 1985 la DG de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de la entonces denominada Consejeria de
Ordenacion del Territorio, Medio Ambiente y Vivienda, formuld un “Documento Previo” de Directrices de
Ordenacién Territorial (DOT), cuyo objetivo no era establecer una ordenacion precisa sino definir un marco
para la formulacion y revision del planeamiento municipal.

Figura 32. 1985 Directrices de Ordenacidn Territorial (DOT).
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4.1.2.

Estas directrices, en un contexto de crisis y con un enfoque eminentemente defensivo, sesgado hacia una
vision ambientalista, se centré en la conservacion del medio natural y rural y en el disefio de
infraestructuras y servicios regionales. Establecia un diagndstico desde el cual se preveia para toda la
Comunidad de Madrid un escaso crecimiento, tanto demografico como de actividad econdmica, que la
realidad no tardd en desmentir.

Para Fuenlabrada se limitaban las dreas susceptibles de desarrollo urbanistico practicamente a las
existentes, protegiendo del desarrollo urbano al resto. Sin llegar a aprobarse como instrumento con eficacia
normativa, su adopcién como criterio para informar los planeamientos municipales desde la Comunidad
de Madrid, favorecié que el PGOU de 1987 no incidiera en los nuevos desarrollos como objetivo principal,
centrando sus propuestas en la necesidad de cubrir los déficits casi absolutos de equipamientos y servicios
en la ciudad consolidada.

LA ESTRATEGIA PARA LA ZONA SUR METROPOLITANA (1988)

Tras las elecciones locales y autondmicas de 1987, pronto los municipios de la Corona Sur Metropolitana
empezaron a trasladar a la Comunidad de Madrid la existencia de tensiones en el mercado de suelo, sobre
todo en el industrial, derivadas de una nueva presién de la demanda en un momento en que las
formulaciones de los PGOU no resultaban faciles, y menos en el rigido marco apuntado por el Documento
Previo de las DOT de 1985.

Para responder a estas necesidades, la Oficina de Planeamiento Territorial (OPT) de la Comunidad de
Madrid, formuld el Informe Territorial “Estrategia para la Zona Sur Metropolitana”, en el que se ponian en
relacion las tensiones en el mercado de suelo con los restantes problemas y oportunidades detectados en
la zona. El informe-propuesta incardinaba las demandas puntuales de cada municipio en una estrategia
mads amplia de ordenacion y articulacion, entre si'y con el conjunto de la Comunidad.

Fundamentalmente el documento venia a plantear 3 propuestas estratégicas:

1. Creacién mediante iniciativa publica de dos areas de centralidad donde se concentraria la actividad
industrial, terciaria, de ocio y de grandes equipamientos. Se trataba de:

a. ElArea de Centralidad A-5 en Alcorcén.

b. El Area de Centralidad Arroyo Culebro.
2. Creacion de nuevas areas de actividad con cardcter puntual o ampliacién de las existentes.
3. Creacion de reservas municipales de suelo en prevision de futuras necesidades.

Tras un proceso de concertacion, el 21 de abril de 1988 los alcaldes de Fuenlabrada, Alcorcon, Leganés,
Getafe, Mdstoles, Parla y Pinto firmaron el acta de compatibilizacion donde se acordaban las bases de
actuacion y gestion para el desarrollo de las actuaciones.

Figura 33. Portada del documento de 1988 “Estrategia para la Zona Sur Metropolitana”

54



AVANCE - MEMORIA DE INFORMACION 4, ANALISIS DEL PLANEAMIENTO VIGENTE

En esta propuesta se incluia dentro del PAU Arroyo Culebro toda la corona norte de Fuenlabrada, integrada
por el Cerro de la Pollina y todo el espacio comprendido entre éste y la M-50; incluia propio el Arroyo
Culebro, asi como los terrenos vacantes en el entorno del Poligono Sevilla, hasta el limite con Getafe.

Figura 34. 1988 Estrategia para la Zona Sur Metropolitana

En desarrollo del acta de compatibilizacidon suscrita, en 1989 se aprobd definitivamente el PAU Arroyo
Culebro en su primera configuracion.

Figura 35. 1989 PAU Arroyo Culebro

4.1.3.  MADRID REGION METROPOLITANA, ACTUACIONES Y ESTRATEGIAS (1990).

En Junio de 1990 la Comunidad de Madrid presenta el documento “Madrid Regidn Metropolitana,
actuaciones y estrategias”, elaborado por la Oficina de Planeamiento Territorial (OPT) de la entonces
denominada Consejeria de Ordenacion del Territorio de la CAM. El documento integraba los documentos
de Estrategias Territoriales de ambito subregional que habian ido elaborandose desde el inicio de aquella
legislatura (1987), entre los que se encontraba el de la Zona Sur Metropolitana.

Las actuaciones que se planteaban para Fuenlabrada en el documento eran:

1. Parque Arroyo Culebro — La Pollina — Polvoranca. Gran Parque lineal metropolitano que discurriria
acompafiando el cauce del Arroyo Culebro desde la laguna de Maripascuala, en el Parque de la
Polvoranca, hasta la A-4, atravesando suelos de Leganés, Fuenlabrada, Getafe y Pinto.

2. PAU-Fuenlabrada - Culebro. Este dmbito se desgajé del inicialmente previsto para el PAU Arroyo
Culebro, incluyendo suelos tan sélo de Fuenlabrada. Se proponia su ordenaciéon con una pieza
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residencial de remate de la Calle Colombia, al sur del Parque Lineal, y una concentracion de usos
industriales y dotacionales al norte, en el frente a la M-50. No siendo objeto de desarrollo en los afios
siguientes, se reordenaron como sectores PP-II-1 y PAU-2 en el PGOU-99. Lo mismo ocurrid con las
piezas de parque metropolitano y urbano situadas entre estos sectores y el limite del suelo urbano.

ESQUEMA DE ORDENACION

1.- Industria de tecnologfa avanzada. o
2.- Dotacional. $

3.- Vivienda.

4.- Parque lineal,

Figura 36. 1990 Madrid Regién Metropolitana

3. Fuenlabrada Este “La Cantuefia”, que posteriormente se desarrollaria mediante plan parcial,
integrando el UZI-2 del PGOU 1999.

4. Rehabilitacién del Poligono “Cobo Calleja”, con el objetivo de dotar al ambito de servicios y mejorar su
calidad a través de la diversificacion de usos. No llegd a desarrollarse mediante ninguna actuacién
concreta, si bien el PGOU-99 incorporaria los APD 8, 9 y 13 como enclaves diferenciados dentro del
poligono, buscando la transformacién a usos terciarios de determinadas parcelas.

5. Fuenlabrada Oeste — Nuevo Versalles. Con el fin de reconducir la fallida promocién de Nuevo Versalles,
se planteaba un suelo urbanizable residencial de mayor entidad, de unas 90 ha; embrién de lo que
posteriormente se convirtio en Loranca.

4.1.4. EL GRAN SUR METROPOLITANO

Tras las elecciones autondmicas y locales de 1991 la planificacion regional adquiere un nuevo impulso, que
cristaliza en 1995 con la propuesta “Gran Sur”, consistente en un proyecto estratégico que propone la
creacion del Parque Lineal M-50, como eje de actividad entrono al cual se irian disponiendo una serie de
desarrollos urbanisticos, fundamentalmente de actividad econémica y de grandes equipamientos. La
propuesta se acompafia de la creacién de un Parque Forestal del Sur, articulando los nuevos desarrollos
con las ciudades existentes.

Figura 37. 1995 Gran Sur Metropolitano. Ordenacién general.
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4.1.5.

Figura 38. 1995 Gran Sur Metropolitano. Red de Espacios Libres

Taly como puede apreciarse en las anteriores imagenes, la fachada norte de Fuenlabrada quedaba tratada
en dos piezas:

1. La Pollina: Se definfa un remate de borde residencial en el frente de la Avenida de la Hispanidad,
delimitada por el Parque Forestal del Arroyo Culebro. Al norte de este, pegado a la M-50, aparecia otra
pieza con aprovechamiento terciario-productivo perteneciente a la secuencia del Parque
Metropolitano.

2. Hacia el oeste, el Parque Forestal se dividia en dos piezas: una continuaba hacia el norte, siguiendo la
traza del Arroyo Culebro, hasta el Parque de la Polvoranca; la otra continuaba hacia el oeste, siguiendo
el Arroyo de Canto Echado, afluente del Culebro por su margen derecha, constituyendo la fachada
norte de Fuenlabrada, a cuyo tejido residencial se permitia crecer hasta esta franja.

LA MODIFICACION 1996 DEL PAU ARROYO CULEBRO EN LEGANES

El nuevo planteamiento espacial del Gran Sur requirié una modificacién del PAU Arroyo Culebro en el
término municipal de Leganés con el objeto de concentrar los aprovechamientos a lo largo de la M-50, dar
continuidad a los parques forestales y deslindar mas nitidamente los usos en el vacio entre la M-50 vy
Fuenlabrada, que pertenece al municipio de Leganés.

Figura 39. 1994 Trabajos previos para la reordenacién del PAU Arroyo Culebro en Leganés
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Los trabajos para la Modificacion del PAU se iniciaron en 1994 y culminaron en 1996. En la ordenacion final
aparecian ya condicionantes del nuevo Plan Regional de Estrategia Territorial, cuyos trabajos de
formulacion habian empezado en 1995, tras el cambio de signo politico en la Comunidad de Madrid.

Figura 40. 1996 Modificacion del PAU Arroyo Culebro en Leganés
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4.1.6.

Posteriormente se desarrollarian los tres planes parciales previstos por la Modificacién del PAU en el
Término de Leganés:

1. PP-5:Residencial Polvoranca.
2. PP-6:Industrial la Laguna.

3. PP-7:Comercial Las Roturas (Corte Inglés).

EL PLAN REGIONAL DE ESTRATEGIA TERRITORIAL

A mediados de los afios 90, los nuevos enfoques de la ordenacién del territorio y del urbanismo, donde se
incorpora la dimension estratégica, el valor del proceso de concertacion, la necesidad de integrar las
politicas sectoriales y la preocupacién por el medio ambiente y el desarrollo sostenible, llevaron a revisar
el marco normativo de la Comunidad Auténoma y a perfilar nuevos instrumentos de Ordenacion del
Territorio. En este sentido, la Ley de Medidas de Politica Territorial, Suelo y Urbanismo de 1995 (Ley 9/
1995) definid el Plan Regional de Estrategia Territorial como el instrumento de cabecera para la
planificacion territorial de la Comunidad de Madrid.

En desarrollo de aquella ley, desde la Consejeria de Obras Publicas, Urbanismo y Transporte, se formuld en
1996 un documento de Bases del Plan Regional de Estrategia Territorial (PRET), que seria inicialmente
refrendado por la Asamblea de Madrid en el arranque de su tramitacion, si bien no prosperaria mas alla de
esta fase preliminar

El PRET planteaba consolidar una estructura territorial reticular, radicalmente opuesta al histéricamente
consolidado patrdén radioconcéntrico de Madrid. Asi, el territorio CAM se concibe como una extensa malla
regional que abarca cinco areas geograficas y funcionales (Sierra, Noroeste, Centro, Meseta y Sureste)
compuesta por 98 Bloques Regionales denominados Unidades de Desarrollo Equilibrado (UDE).

Figura 41. 1996 Avance del Plan Regional de Estrategia Territorial. Ordenacion Reticular del Territorio.

Los limites de la UDE serian las llamadas “Lineas Fuerza”, franjas de terrenos definidos para incrementar
las relaciones transversales y longitudinales a lo largo de toda la region (en amarillo, en la imagen anterior).
Con un ancho de 200 m, las Lineas de Fuerza eran franjas de suelo reservadas para acoger lineas de
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4.2,

4.2.1.

transporte de personas y materiales (carreteras y ferrocarriles de larga distancia), infraestructuras
regionales (agua, alcantarillado, electricidad, telecomunicaciones) y equipamientos regionales.

Cada UDE estaria ocupada por un asentamiento urbano que, dependiendo de las caracteristicas locales y
condiciones, adquiere una especializacion dentro del esquema regional: algunas son areas protegidas;
otras albergan servicios regionales o actividades productivas, mientras que otras se destinan a desarrollos
residenciales, con el objeto de generar capacidad para 500.000 nuevas viviendas en un horizonte de 20
anos.

Figura 42. 1996 Avance del Plan Regional de Estrategia Territorial. Esquema de UDE.

Si bien el PRET se quedd en este documento de bases, sin llegar en ninglin momento a adquirir eficacia
normativa, al menos hasta 1999 la Comunidad de Madrid condiciond la aprobacion definitiva de muchos
Planes Generales a que se incorporaran, como determinaciones propias del PGOU, algunas de las
previsiones del PRET. Es memorable, por escandalosa, la exclusién de toda la zona norte del Término
Municipal de Alcorcén de la aprobacion definitiva de la revision del PGOU de 1999, por no encajar en el
“arquetipo de manzana regional” (sic- acuerdo de aprobacion definitiva).

En el caso de Fuenlabrada, la aprobacion definitiva de la revision del PGOU de 1999 se condicioné a la
incorporacién de las reservas de suelo correspondientes a las “Lineas Fuerza”, que se recogieron como
sistemas generales, distribuidores D.0.S. Sin continuidad alguna en relacién con los PGOU de los municipios
colindantes, y sin aportar nada positivo para la ordenacion de la ciudad, pronto la administracién regional
dejé de manejar tal criterio. En Fuenlabrada, algunas de estas reservas fueron expresamente suprimidas
via modificacion puntual del PGOU (MP-5 de 2008); otras pasaron a ser tacitamente consideradas como
Suelo No Urbanizable No Sectorizado (Valdeserranos).

Tras la aprobacién de la Ley 9/2001, del suelo de la Comunidad de Madrid, no se ha desarrollado ninguna
nueva iniciativa de planificacién territorial supramunicipal o regional.

ANTECEDENTES DEL PLANEAMIENTO MUNICIPAL

EL PGOU DE 1987

El primer Plan General de Ordenacion Urbana de Fuenlabrada, pese a haber iniciado su redaccién en 1979,
no fue aprobado definitivamente hasta el 25 de abril de 1987. La extensién del periodo de redaccion, segin
relata su propia memoria, vino determinada por la necesidad de encontrar una solucién negociada a los
problemas ocasionados por una irresponsable concesién de licencias de edificacion durante las dos
décadas precedentes, proceso que podria haberse entorpecido con la rapida adopcion de un nuevo
instrumento de planeamiento general, en la medida en que hubiera supuesto la imposicién de un marco
excesivamente rigido para la resolucién de algunos de los problemas planteados.

En este contexto, la actuacion municipal y las propuestas del Plan se focalizaron sobre la necesidad de
cubrir los déficits casi absolutos de equipamientos y servicios, relegdndose a un segundo plano la cuestion
del crecimiento, percibido como origen de gran parte de los problemas que ahora la ciudad necesitaba
resolvery superar.

En el transcurso de los ochos afios posteriores al de su aprobacién, Fuenlabrada vio cumplidos e incluso
rebasados los objetivos del PGOU-87 en materia de gestion de suelo e implantacién de dotaciones
escolares, deportivas y sanitarias. Junto a ello, se fue evidenciando la necesidad de emprender nuevas
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actuaciones orientadas hacia las principales metas que el plan enunciaba, tales como su insercién
metropolitana y la redefinicién de la estructura urbana.

En efecto, un conjunto de circunstancias, decisiones y hechos sobrevenidos poco tiempo después de la
entrada en vigor de dicho Plan, pusieron pronto de manifiesto la necesidad de modificarlo en aspectos mas
0 menos puntuales:

e EIPAU Arroyo Culebro, como gran actuacién publica emblematica de caracter supramunicipal, liderada
por la Comunidad de Madrid, que articulaba una serie de actuaciones residenciales, dotacionales y de
actividad econdmica entre los términos de Leganés, Getafe y Pinto. Su progresivo desarrollo fue
generando una nueva realidad territorial y funcional que entraba en conflicto con los limites entre los
términos municipales de Leganés y Fuenlabrada.

e La aparicion de la M-50, como eje estructurante del conjunto de municipios de la primera corona
metropolitana, desde Alcorcon-Modstoles hasta Getafe-Pinto, como nuevo elemento de accesibilidad
gue mejoraba la insercién de Fuenlabrada en el conjunto metropolitano.

e lacreacion de areas de actividad como La Cantuefia.
e Losincipientes "saltos" hacia el exterior de la M-506 en sus bordes sur y oeste.

e la propuesta de preparacién de nuevo suelo residencial para una gran promocién de casi 8.000
Viviendas de Loranca Ciudad Jardin, planteada como alternativa al modelo desarrollista de Nuevo
Versalles.

La concurrencia de estas y otras problematicas de diverso calado, junto con la necesidad de un nuevo
enfoque para aprovechar las oportunidades de futuro que se presentaban en la década de los afios 90 del
pasado siglo, determinaron la decisién de abordar la revision del PGOU-87.

LA REVISION DEL PGOU DE 1999

El Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid, en su sesién de 15/4/1999, adoptd el acuerdo de
Aprobacién Definitiva de la Revisién del PGOU de Fuenlabrada, que entraria en vigor tras su publicacion en
el BOCM n? 118, de 20/5/1999. Posteriormente se subsanarian algunas cuestiones excluidas de aquél
acuerdo, relativas a diversos ambitos de suelo urbanizable programado, otra serie de dmbitos y algunas
determinaciones urbanisticas.

A lo largo de su periodo de vigencia, el PGOU de 1999 se ha ido desarrollando a través de:
1. 14 Modificaciones Puntuales:

a. 11 ordinarias.

b. Una para descatalogar un edificio.

c.  Una en correccion de error material.

d. Unaen cumplimiento de sentencia.
2. 12 Planes Parciales aprobados.

3. 2 Planes de Sectorizacién con ordenacién pormenorizada aprobados; uno de ellos relativo a 2 dmbitos
de PAU.

4. 14 Planes especiales aprobados:
a. 1 Plan Especial de Mejora Urbana.
b. 3 Planes Especiales de Reforma Interior.
c. 8 Planes Especiales de Infraestructuras.
d. 2 Planes Especiales de Equipamientos.
5. 2 Estudios de Detalle.

El conjunto de instrumentos anteriores, definitivamente aprobados, configura lo que es la ordenacion
vigente a dia de hoy en el municipio (2023). Su materializacion fisica determina la realidad de la ciudad
existente representada en el siguiente esquema.
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4.3.1.

Figura 43. Fuenlabrada en 1998. Fuente: Mapa topogrdfico nacional 1998.

EL MODELO PROPUESTO EN EL PLAN GENERAL DE 1999

LA ESTRUCTURA URBANA

El modelo de ciudad del Plan General de 1999 basaba su propuesta de estructura urbana en la
consideracion de Fuenlabrada como un corredor transversal del Gran Sur Metropolitano (GSM), apoyado
en los siguientes principios estructurantes:

La estructuracion transversal, tanto urbana como metropolitana, mediante un sistema viario mallado
y la generacién de nuevos usos que proporcionen continuidad transversal.

La transformacion del borde sur-oeste y sur de la ciudad para conectar con Loranca y la carretera de
Toledo, mediante un nuevo espacio corredor en “ciudad-jardin”, dotacional y residencial, apoyado
sobre una nueva variante sur de la M506.

La clarificacion estructural del borde norte, a través de tres intervenciones diferenciadas: un nuevo
parque lineal limitrofe al ndcleo urbano, una nueva circunvalacion norte, sobre el término municipal
de Leganés y el nuevo parque urbano de La Pollina, enmarcado por un desarrollo residencial, terciario
y de actividades productivas.

La remodelacidn de algunas fronteras entre tejidos industriales y residenciales.

La obtencién de un sistema continuo de espacios libres en el nicleo central y la busqueda de una nueva
morfologia para el casco rural.

La incorporacién de actuaciones derivadas de la Estrategia Territorial de 1990, tales como Loranca,
Fuenlabrada-Este (Cantuefia) o PAU Fuenlabrada -Culebro.

La reestructuracion de la red viaria, en su doble componente urbana y metropolitana, se presentaba, asi,
como soporte principal del nuevo modelo de ciudad propuesto y permitiria articular y estructurar los
tejidos existentes y propuestos.
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1 AYUNTARENTO DE FUENLAIRADA

REVEIOH Y ADAPTACION DEL PLAN GEMERAL
DE UREAMA | corca-e

4.3.2.

Figura 44. PGOU-99. Plano de estructura Urbana

LA ORDENACION GENERAL

El Plano n2 1 de Ordenacién, Calificacion y Detalle en Suelo Urbano representado a escala 1:2000 en 62
hojas que comprenden la totalidad del término municipal, engloba todas las determinaciones de
ordenacion del Plan; la clasificacién de suelo (urbano, urbanizable y no urbanizable), y dentro de cada clase
sus distintos tipos y calificaciones; y los sistemas generales y locales asimismo categorizados segun su
destino y funcidn: zonas verdes y deportivas, equipamientos servicios publicos y administrativos,
infraestructurales y de transporte asi como la red viaria.

El siguiente esquema recoge la propuesta de Clasificacion del Suelo planteada.
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Figura 45. PGOU-99. Clasificacion del suelo
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DISTRIBUCION DE LOS USOS

El patron de usos propuestos por el Plan General de 1999 parte de la aceptacion y consolidacion del
heredado del plan anterior, y centra sus propuestas en la articulacién transversal de los usos existentes
mediante nuevas piezas residenciales y de actividades econdmicas que permitan conectar los diferentes
nucleos existentes previamente (Loranca, El Tempranar, nucleo central y los poligonos industriales de El
Palomo, Cantuefia y Cobo Calleja).

La propuesta de usos consolida los nucleos industriales al este y noreste con nuevos sectores industriales
y los recualifica mediante la introduccién de usos terciarios y mixtos industria-terciario.

Los nuevos usos residenciales se sitlan en dos areas: al suroeste en desarrollo lineal tratando de conectar
el nucleo histérico de Fuenlabrada con Loranca, y el noreste rodeando el nuevo gran parque propuesto en
La Pollina y hasta el limite del término municipal.

En términos de superficie, el suelo residencial y de actividades econémicas se reparte a partes iguales. El
Plan introduce nuevos suelos terciarios en los poligonos industriales existentes, bien en su interior (Cobo
Calleja) o bien en su borde (El Palomo y el Tempranar). El Unico tejido mixto existente antes de la
aprobacion del Plan era el CAESI en el que se disponen usos residenciales, dotacionales y terciarios. El PG99
apuesta por la introduccion de tejidos mixtos, tanto de residencial con terciario y dotacional (en los
desarrollos de La Pollina), como de industrial y terciario (en La Pollina y el Centro de Actividades
Empresariales). La siguiente tabla recoge la distribucion de usos por superficie y clase de suelo.

Usos SU. Suelo  SUBZ. Suelo o
Urbano Urbanizable ToTAL %
Residencial 510,5 358,8 869,3 47,6
Mixto: Dotacional-Terciario-Residencial 16,2 42,1 58,3 3,2
Actividades econdmicas 505,9 391,7 897,6 49,2
Industrial 475,3 297,7 773,0 42,4
Industrial-Terciario 17,3 65,8 83,1 4,6
Terciario 13,3 28,2 41,5 2,3
TOTAL 1.032,6 792,6 1.825,2 100,0

Tabla 9 - Figura 46. PGOU-99 Modelo de distribucion de usos
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4.4.1.1.

4.4.1.2.

4.4.2.

EL SUELO URBANO

CATEGORIZACION

El PGOU-99 establece dos grandes categorias de suelo urbano: el consolidado, de regulacién directa y el
gue se encuentre en proceso de consolidacion constituido por los ambitos de ordenacién.

En la primera, el Plan dota a los terrenos de determinaciones finalistas (alineacion oficial y asignacion de
norma zonal y grado), no requiriéndose para su desarrollo y gestién figura alguna de planeamiento. El resto
del suelo urbano se despieza en dmbitos de ordenacion para su desarrollo mediante instrumentos de
planeamiento y gestién.

Zonas de Ordenacion y Normas Zonales.
Como zonas de ordenacién o zonas de ordenanza, se establecen las siguientes:

1. Edificacion abierta (EA): Ordenacion en bloque abierto con dos grados: EA.1 en suelo totalmente
consolidado (sin solares), y que regula por tanto Unicamente las sustituciones y EA.2 en solares
exisentes.

2. Vivienda unifamiliar (UF): Ordenacién en tipologia de vivienda unifamiliar. Indistintamente valida para
la edificacidn en solares o para sustituciones de edificios existentes.

3. Manzana cerrada (MC): Ordenacién en manzana cerrada y alineacién a vial en dos grados. Referida a
las areas denominadas de casco o "ensanche". Aplicable indistintamente a la edificacion en solares o
para sustitucion de edificios existentes.

4. Industrial (I): Ordenacion de dreas industriales, con dos grados. Su regulacién sera valida
indistintamente para edificacion de solares y sustituciones.

5. Terciario (T): Ordenacién de enclaves singulares destinados a servicios terciarios.

6. Dotacional (D): Comprende el suelo calificado para los distintos usos dotacionales tanto del sistema
general como local con distincién de los siguientes usos: zonas verdes (parque urbano, y parque
metropolitano), deportivo, equipamiento, servicios publicos y administracion publica, servicios
infraestructurales, servicios de transporte, red viaria y aparcamiento.

Otros Ambitos de Ordenacion.
Los otros ambitos de ordenacién en suelo urbano se clasifican en cuatro tipos:

e APl Areas de planeamiento y gestidn incorporada: correspondientes al suelo aun vacante
comprendido en las Ordenanzas Il y Il del PGOU-87 cuyo planeamiento de desarrollo e instrumentos
de gestidn estaban aprobados al momento de entrada en vigor del PGOU-99, si bien pendientes de
ejecucion.

e APD. Areas de planeamiento diferenciado. Similares a las anteriores, pero con la diferencia de estar
aun pendientes de planeamiento de desarrollo o de tramitacion de figuras u operaciones de
gestion/ejecucion.

e APR. Areas de planeamiento remitido. El Plan establece en fichas especificas instrucciones "ex novo"
para su desarrollo a través de planes especiales o estudios de detalle.

e UE. Unidades de Ejecucion cuya ordenacion viene establecida directamente por el PGOU y que
necesitan desarrollo mediante actuacion sistematica para garantizar la equidistribucion de cargas y
beneficios.

LAS ZONAS DE ORDENANZA

El suelo urbano consolidado del Plan General de 1999 se regula mediante 5 zonas de ordenanza con
diferentes grados y niveles, tres de ellas residenciales y dos de actividades econdmicas. La siguiente tabla
recoge las diferentes ordenanzas existentes y la superficie sobre la que se aplican.
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Tabla 10. Zonas de ordenanza PGOU-99

En las ordenanzas de uso residencial, las tipologias de vivienda ofertadas se encuentran polarizadas entre
dos extremos: vivienda colectiva o unifamiliar con servicios mancomunados en los nuevos desarrollos vy
vivienda colectiva con edificabilidades altas en el Casco.

Figura 47. PGOU-99 Distribucién de ordenanzas
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LAS ZONAS DE EDIFICACION ABIERTA (EA)

Dentro del suelo residencial, el mas extenso es el de edificacion abierta, que supone un 78,7% del total y
se corresponde mayoritariamente con desarrollos de promociones unitarias de bloque abierto de las
décadas de los 70 y 80 del siglo XX. La ordenanza para la zona EA.1 no permite obras de ampliacion sobre
rasante que serian necesarias para acometer y/o hacer viables determinadas obras de rehabilitacién. Esto
se une a la falta de definicion por el Plan General del dominio vy titularidad de los espacios interbloque: las
alineaciones en edificacién abierta se ajustan al perimetro de la manzana (borde exterior del vial) y no es
posible determinar la titularidad del suelo existente entre ellas y los bloques edificados.

El espacio interblogue ocupa casi la mitad del suelo urbano consolidado residencial (48,1%) y su titularidad
y dominio no estdn claros. Esto puede generar problemas, tanto de mantenimiento y gestién de estos
espacios, como a la hora de acometer procesos de transformacion y rehabilitacién de estos tejidos que
requieran su ocupacion.

El espacio interbloque en zona de ordenanza EA.1 son 121,9 Ha, sobre un total de 198,5 Ha cubiertas por
la zona de ordenanza, resultando 76,6 ha de superficie ocupada por la edificacion. A efectos catastrales se
encuentra dividido en superficie sin asignaciéon de finca catastral (112,4 Ha), parcelas catastrales
independientes no ocupadas por edificacion (2,4 Ha), y aparcamientos subterraneos de servicio a las
edificaciones en bloque (7,2 Ha).

La siguiente tabla recoge la distribucion de estas superficies sobre el ambito de la ordenanza EA.1 en los
diferentes distritos de Fuenlabrada.

Tabla 11. Superficies EA1

Morfoldgicamente estos espacios se dedican a espacios libres vegetados o pavimentados, zonas de
circulacién y paso de vehiculos y peatonales, aparcamientos en superficie o equipamientos deportivos al
servicio de las edificaciones.

Los tejidos residenciales de bloque abierto de la zona de ordenanza EA.1 tienen las caracteristicas
adecuadas para acometer operaciones de Regeneracion Urbana de gran escala: homogeneidad de
soluciones tipoldgicas y constructivas, abundancia de espacios abiertos, problemas de eficiencia
energética, problemas de accesibilidad (no en todos los edificios, pero si en muchos de los espacios
urbanizados).

Respecto a las transformaciones que se han producido en zona de ordenanza de bloque abierto, la mayoria
han sido promovidas y desarrolladas por el ayuntamiento y han sido de cuatro tipos:

1. Construccién de equipamientos.

2. Reurbanizacion de viario y espacios libres.

3. Desarrollo de zonas de rehabilitacién integrada (ZRI).

4. Construccion de aparcamientos subterraneos en espacios interbloque (Tabla 65).

La siguiente tabla recoge el nimero de aparcamientos y nimero de plazas construidas y proyectadas
durante la vigencia del Plan de Aparcamientos 2005-2009.
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Tabla 12. Aparcamientos

Figura 48. Espacios interbloque en Zona de Ordenanza EA-1

LAS ZONAS DE MANZANA CERRADA (MC)

Las ordenanzas en manzana cerrada son de aplicacion en el casco rural (APD-8) y en los ensanches (APD-9
y 10) y permiten altas edificabilidades (edificios de 3 o0 4 alturas, sin patio de manzanay ocupacion total de
parcela, o con patio de manzana y fondo edificado de 12 metros), que han dado lugar a algunas
edificaciones con deficiencias de iluminacién, ventilacion y soleamiento y que configuran un espacio
publico de calidad mejorable.

Las tipologias de vivienda ofertadas se encuentran polarizadas entre dos extremos: vivienda colectiva o
unifamiliar con servicios mancomunados en los nuevos desarrollos y vivienda colectiva con edificabilidades
altas en el Casco.

ORDENANZAS Y TIPOLOGIAS EN ZONAS DE ACTIVIDAD ECONOMICA

El suelo urbano consolidado industrial se regula en el PGOU-99 mediante una Unica zona de ordenanza con
dos grados. La diferencia basica entre ambos grados es la edificabilidad permitida: 1,4 m2/m2 en el grado
1,y 1m2/m2 en el grado 2.

Los tejidos industriales antiguos de Fuenlabrada proceden en gran parte de parcelaciones ilegales
desarrolladas durante la década de los 70. Tienen gran extensién (Imagen 3) y presentan las siguientes
PROBLEMATICAS:

1. Ocupaciones de parcela muy elevadas y ausencia de espacios libres.

2. Problemas de movilidad y aparcamiento.
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3. Obsolescencia, homogeneidad, especializacién en actividades de bajo valor afiadido.

4. Parque edificado compuesto por naves de tamafio medio-grande (entre 700y 1.000m2) con ocupacién
total de parcela y escasa renovacién del mismo.

La posibilidad de adaptacién de los usos econdmicos en el municipio de Fuenlabrada a las nuevas
coyunturas socioecondmicas se ven condicionadas, entre otros aspectos, por las normas que rigen en el
territorio tanto de la implantacién de los usos como de la materializacion de estos (tipologias edificatorias).

Con fecha 7/12/2015 se aprobd definitivamente la modificacion puntual n® 9 del PGOU-99 (BOCM n2 27
de 2/2/2016), modificando determinados articulos de los capitulos 10.4 y 10.5 del titulo 10 de las Normas
Urbanisticas, que regulan las condiciones de los usos y de las edificaciones de las parcelas urbanas con
calificaciéon industrial y terciaria. Las innovaciones introducidas pretenden conseguir mayor esponjamiento
de la trama, renovacién mas efectiva de las edificaciones, adaptacién a las nuevas demandas del mercado
mediante cambios en el régimen de usos permitidos y la incorporacion de nuevas tipologias edificatorias
(minipoligonos y edificios multiempresariales), mejora de la imagen y funcionalidad del eje principal del
poligono Cobo Calleja (Calle de Manuel Cobo Calleja), y obligatoriedad de constituir entidades urbanisticas
de conservacion y mantenimiento en todos los poligonos (existentes ya en algunos de ellos).

La modificacién considera un aspecto realmente de importancia en el municipio de Fuenlabrada y es la
gran superficie de uso industrial de que se dispone y trata de corregir su obsolescencia y falta de
mantenimiento, asi como incorporar criterios de regeneracién y adaptacion a las nuevas condiciones de
contexto.

La modificacion introduce también, en la categoria de industrial, determinados usos que han ido
apareciendo y se han consolidado en la estructura econdmica, tales como minialmacenes, definidos como
las instalaciones de almacenamiento auténomo para el alquiler de espacio a personas fisicas o pequefias
empresas distribuidas en pequefias superficies (inferiores a 25 m?) dentro de edificios con espacios y
servicios comunes; o la exposicién, venta y reparacion de vehiculos en parcelas industriales.

En cuanto a las condiciones de materializacion de la edificabilidad industrial aumenta el frente minimo a
15 metros y busca tipologias menos densas que cuenten con retranqueos a la alineacion exterior y lateral
permitiendo el aparcamiento, la carga y descargay la circulacion lateral de los vehiculos. También aumenta
la altura de 10 a 12 metros desde la cota de referencia hasta la linea de coronacién.

Por ultimo, debe destacarse que, con esta modificacion puntual, el Ayuntamiento ha tratado también de
corregir la falta de mantenimiento de los poligonos industriales de que adolece en la actualidad el municipio
con la obligacion de constituir entidades urbanisticas de conservacidén y mantenimiento, y la limitacion de
obras admisibles en los edificios disconformes con el planeamiento. Todo ello con el fin de colaborar a la
regeneracién y adaptacion de estos espacios, algunos realmente integrados en trama urbana, y
actualmente en claros procesos o de abandono o de terciarizacion. Lo que nos avanza la necesidad de
emprender acciones de regeneracion integral en una superficie que alcanza las 340 hectdreas, lo que
supone casi el 10% de la superficie municipal y una de las sefias de identidad mds destacables de
Fuenlabrada.

AMBITOS DE ORDENACION EN SUELO URBANO

En suelo urbano, el PGOU-99 preveia 12 dreas a ordenar por planeamiento de desarrollo posterior (APR),
24 unidades de ejecucién (UE), 17 de las cuales se localizan en el casco tradicional, y 15 areas ordenadas
directamente por el plan (APD). No obstante, debe tenerse en cuenta que:

e Lanumeracion de los APR es correlativa del 1 al 14, pero no existe el APR-2.

e E|l APR-11 pasd a ser el APD-16, ampliandose sobre suelo urbano colindante, mediante las
modificaciones n21 y n24 del PGOU-99. De este modo, el nimero total de APR es de 12.

e Lanumeracion de las UE es correlativa de la 1 a la 22, pero existen dos con numeracién duplicada
(9.1y9.2;11.1y11.2).

Respecto a las dreas en suelo urbano que se encontraban en desarrollo en el momento de aprobacién del
Plan y que fueron incorporadas al mismo (API), eran 14.

Los siguientes cuadros recogen su listado y grado de ejecucion.
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AREAS DE PLANEAMIENTO INCORPORADO (API)

AMBITO DENOMINACION OBSERVACIONES
API-01 CAESI 1 (CC) Parcelas 4.11 | Ejecutado
API-02.1 CAESI 2.1 Manzanas 1y 2 Ejecutado
API-02.2 CAESI 2.2 Resto Ejecutado
API-03 Arados / Higueral Ejecutado
API-04 Castilla la Nueva Ejecutado
API-05 Leganés / Hispanidad Ejecutado
API-06 El Alamo Ejecutado
API-07 CODEIN Ejecutado
API-08 Extremadura Ejecutado
API-09 Grecia Ejecutado
API-10 Sonosles Ejecutado
API-11 MARCE Ejecutado
API-12 C/ Leganés - La Paz Falta remate en esquina ¢/ Paz.
API-13 Poligono Sevilla Remodelacion y ampliacion de zona industrial existente. Sin iniciativa.
AREAS DE PLANEAMIENTO DIFERENCIADO (APD)
AMBITO DENOMINACION | CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION OBSERVACIONES
APD-01 Leganés / | Definir drea de movimiento de la edificacién y espacio | Desarrollado
Palencia libre de uso publico.
APD-02 C/ Lima (ALPI) Remate edificacion. Definicion de alineacién y espacios | No Desarrollado.
libres.
APD-03 Murcia Definir alineaciones y espacios libres Desarrollado
APD-04 Méstoles / | Definir alineaciones y espacios libres Desarrollado
Regiones
APD-05 Luis Sauquillo Definir alineaciones y alturas de la edificacion, asi como | Desarrollado
los espacios libres de uso publico.
APD-06 Santa Ana Definir alineacién de la edificacion. Desarrollado
APD-07 Avda. de las | Definir alineaciones y alturas de la edificacion. Desarrollado
Comarcas
APD-08 Casco Mantenimiento de las principales caracteristicas | Desarrollado
tradicional morfoldgicas del tejido urbano del casco originario,
estimulando el proceso de renovacion y sustitucion de la
edificacion inadecuada mediante actuaciones aisladas
(parcela a parcela), o en su caso mediante actuaciones de
conjunto (unidades de ejecucion).
Adecuacién de los parametros basicos establecidos tanto
por el Plan General que se revisa como con el Plan Especial
que lo desarrolla (incluida su propuesta de modificacién)
a la realidad resultante del proceso de edificacién vy
consolidacion experimentado en los ultimos afios.
APD-09 Ensanche 1 Mantenimiento de las principales caracteristicas del tejido | Desarrollado
urbano del ensanche tradicional, estimulando el proceso
de renovacion y sustitucion de la edificacion inadecuada
mediante actuaciones aisladas (parcela a parcela).
APD-10 Ensanche 2 Mantenimiento de las principales caracteristicas del tejido | Desarrollado
urbano del ensanche tradicional, estimulando el proceso
de renovacidén y sustitucion de la edificacion inadecuada
mediante actuaciones aisladas (parcela a parcela).
APD-11 C/ Modstoles - | Sustitucion del asentamiento industrial existente para | Desarrollado
Avda. Espafia lograr una recualificacién del area mediante un cambio de
uso a residencial colectivo mas acorde con el entorno.
APD-12 Bordes Variante | Recualificacién del tejido industrial en el borde de la viade | Desarrollado
norte circunvalacion, creando una fachada-escaparate hacia el
parque de la Pollina e incentivando usos terciarios y de
servicios a la industria. Obtencién de espacios libres al
borde de la via de circunvalacién.
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mediante taludes ajardinados.

AMBITO DENOMINACION | CRITERIOS Y OBIETIVOS DE ORDENACION OBSERVACIONES
APD-13 Sur Cobo Calleja | Creacion de dos espacios industriales con caracteristicas | Desarrollado
de media ocupacion, y elevada calidad ambiental junto al
cerro de la Cantuefia.
APD-14 Valdonaire Creacién de espacio industrial con tolerancia de uso | Desarrollado
hostelero dando frente a carretera/corredor de Humanes
previendo su integracion en la Remodelacién de Poligono
Casilla Sur (APR 2) anticipando su ejecucién en el tiempo.
APD-15 [-36A Desarrollo y completacién del proceso edificatorio sobre | Desarrollado
los solares resultantes de la urbanizacién ya ejecutada en
el drea A del Plan Parcial I-36.
APD-16 Industria Norte | Complecidén de enclave industrial al Norte de Casbega. | En desarrollo. PPMU
Casbega Solucién de los bordes del area residencial Naranjo Norte | en tramitacién.

AREAS DE PLA

NEAMIENTO REM

ITIDO (APR)

un cambio de calificacién del sector a residencial, para asf
contribuir a la continuidad y coherencia de los nuevos

AMBITO DENOMINACION | CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION OBSERVACIONES
APR-01 Poligono La | Remodelaciéon y transformacion del asentamiento | En desarrollo
Estacion industrial para lograr una recualificacion del darea

mediante un cambio de uso. Obtencidn de un sistema de
espacios libres como articulacion de tres piezas de
marcada centralidad: el casco antiguo, La Estacién de
Ferrocarril y El Nuevo Centro CAESI.

APR-03 Antigua Plaza de | Reordenacién de los terrenos ocupados por la antigua | Desarrollado

toros Plaza de Toros de "El Naranjo" y recuperacién de la zona
arbolada para
ampliacion de la zona verde. Tolerancia de usos ligados a
la actividad econdmica en un proyecto unitario.

APR-04 Lualca Reordenacién de una manzana industrial inserta en un | En desarrollo.
tejido claramente residencial. Ordenacidn del ambito con | Proyectos de
tipologia de edificacion aislada en condominio o manzana | reparcelacion y
abierta. urbanizacién

aprobados.

APR-05 Aldehuela Definir alineaciones, rectificar el trazado viario para | En desarrollo.
facilitar el trafico rodado en la conexidon de las calles | Proyectos de
Aldehuelay Olivar, asi como obtener un equipamiento con | reparcelacion %
fachada a la ¢/ del Paular. urbanizacion en

tramitacion.

APR-06 Frontdn Sur Remodelaciéon y transformacion del drea para su | Desarrollado
recualificacion.

APR-07 Nudo M-506 - | Reordenacion de la manzana industrial existente, | No desarrollado.

Constitucion transformdndola en un drea de centralidad incentivando | Innecesario como
usos terciarios e industria escaparate. ambito de gestion
integrada.

APR-08 C/ Cobo Calleja Enclave de centro de servicios a la industria con tipologia | No desarrollado.
edificatoria de mayor altura a la dominante en su entorno, | Necesidad discutible
concentrando la edificabilidad y liberando espacios libres.

APR-09 C/ Cobo Calleja Enclave de centro de servicios a la industria con tipologia | No desarrollado.
edificatoria de mayor altura a la dominante en su entorno, | Necesidad discutible
concentrando la edificabilidad y liberando espacios libres.

APR-10 Naranjo Sur Complecion de manzana residencial y obtencién de un | Desarrollado
equipamiento con frente a la ¢/ de Oviedo. Conexidn viaria
(para trafico rodado ¢ peatonal) entre las calles de Galicia
y Avilés.

APR-12 Piqueta Transformacion del enclave industrial existente mediante | Desarrollado
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AMBITO DENOMINACION | CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION OBSERVACIONES

desarrollos previstos y propuestos en esta area de la
ciudad.

APR-13 Norte Calfersa Complecion del poligono industrial existente, rematandolo y | No desarrollado.
dando una nueva imagen exterior.

APR-14 Calfersa 2 Complecion del poligono industrial existente, con usos terciarios | Desarrollado
e industriales, dando unidad al conjunto y mejorando tanto su
imagen como sus accesos.

4.4.7. LAS UNIDADES DE EJECUCION

Figura 49. Unidades de ejecucién en suelo urbano consolidado. Casco rural (APD-8) y ensanches (APD-9 y 10)
en azul.

Figura 50. UE-12, 11-1, 11-12, 21, 10, 9-1, 9-2, 16, 17y 2
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Figura 51. UE-7, 8, 17, 18y 12

Figura 52. UE-1, 2, 3,4, 5,6y 15

Figura 53. UE-13
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Figura 54. UE-19

La siguiente tabla recoge el listado y grado de desarrollo de las distintas Unidades de Ejecucion.

UNIDADES DE EJECUCION (UE)

UNIDAD DENOMINACION OBSERVACIONES

UE-1 Constitucion - Valdemoro No desarrollada

UE-2 Constitucion - Getafe Desarrollada

UE-3 La Fuente — Honda Desarrollada

UE-4 La Fuente — Parla No desarrollada

UE-5 Humanes - Parla No desarrollada

UE-6 Plaza de Matute Desarrollada

UE-7 Arena - Luis Sauquillo No Desarrollada ¢ Innecesaria?

UE-8 Luna - Cruz de Luisa No desarrollada

UE-9.1 Paz - Harina No Desarrollada

UE-9.2 Harina - Castillejos No desarrollada. Cambio de sistema a expropiacion.
UE-10 Paz - Charca Delimitacion modificada. Cambios en alturas méximas.
UE-11.1 Tesillo No desarrollada. Actuacion integrada innecesaria.
UE-11.2 Corralones No desarrollada. Actuacion integrada innecesaria.
UE-12 Sierra - Berro NO desarrollada. MP de PGOU en tramitacion
UE-13 Cuzco En desarrollo. Obras de urbanizacion.

UE-14 Sierra Magina Desarrollada

UE-15 Constitucion No Desarrollada

UE-16 Luis Sauquillo Norte No desarrollada. ¢ Innecesaria?

UE-17 Luis Sauquillo Sur No desarrollada. ¢ Innecesaria?

UE-18 Cordel de la Carrera No desarrollada. Equipamiento con autorizacion de uso provisional.
UE-19 Méstoles. En desarrollo. Instrumentos de gestién aprobados.
UE-20 Romero Desarrollada

UE-21 Corralones - Paz NO Desarrollada

UE-22 Camino Viejo de Getafe Desarrollada
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4.5.

4.5.1.

4.5.2.

EL SUELO URBANIZABLE

CATEGORIZACION

El PGOU-99 establece los distintos sectores y ambitos de suelo urbanizable agrupandolos en tres categorias
o tipos:

1. UZI. Urbanizable con Planeamiento Incorporado. Sectores clasificados por el PGOU-88 cuyos
planeamientos de desarrollo han sido aprobados. El PGOU-99 incorpora la ordenacién pormenorizada
establecida por dichos instrumentos asumiendo sus determinaciones de ordenacion y gestion.

2. PP:Sectores de Suelo Urbanizable Programado. Su ordenacion pormenorizada se remite a Plan Parcial,
estableciéndose desde el PGOU tan sdlo las determinaciones de ordenacion estructurante. Se
distinguen a su vez dos subcategorias:

a. PP-l: Sectores de Suelo Urbanizable Programado del primer cuatrienio.
b. PP-lI: Sectores de Suelo Urbanizable Programado del segundo cuatrienio.
3. PAU. Ambitos de Suelo Urbanizable No Programado. Su programacién y ordenaciéon pormenorizada se
remite a Programa de Actuacién Urbanistica.
LOS SECTORES
El PGOU-99 incorporaba como tales los siguientes sectores.

SUELO URBANIZABLE INCORPORADO (UZI)

AMBITO DENOMINACION Uso OBSERVACIONES

UzI-01 LORANCA RESIDENCIAL Ejecutado

Uzl -02 CANTUERNA INDUSTRIAL Ejecutado

UZl -03 EL TEMPRANAR INDUSTRIAL Ejecutado

Uzl -04 EL ARROYO RESIDENCIAL Desarrollados. Pendientes de regularizar

Uzl -05 LA FUENTE RESIDENCIAL compatibilidad comercial en bajos.

Uzl -06 LA OLIVILLA INDUSTRIAL Pendiente de desarrollo. Nueva Iniciativa de Junta de
Compensacion.

SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO (PP-| y PP-II)

AMBITO DENOMINACION CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

PPI-01 TRIANGULO SUR M-506 Configurar el remate del tejido urbano colindante al barrio de las
Villas, reequipando el sector con dotaciones estructurantes y un
parque-extension del de la Solidaridad, como sistema verde del
Suroeste de la ciudad.

Ordenar el frente a la M-506 con via de servicio o distribuidor
urbano, contribuyendo a la transformacion de su caracter en
arteria urbana.

PPI-02 TRIANGULO NORTE M-506 | Configurar una operacién de extension urbanay remate de los
(C/MOSTOLES-C/OASIS) terrenos vacantes comprendidos entre la M-506, la C/ Francia, C/
Moéstoles y la C/ Oasis.

Creacidn de un sector de actividades multiples, con formacién de
un frente-escaparate a la M-506.

Tramado de viario local y creacién de via de servicio y/o
distribucion de la M-506 con caracteristicas urbanas.
Reequipamiento urbano.

PPI-03 ACTIVIDADES EXTENSION OESTE | Prolongar la zona industrial de Cantuefia hasta el nuevo
CANTUENA cementerio y PPI-5 quedando delimitado por los nuevos viarios

de conexion de las distintas piezas.
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AMBITO

DENOMINACION

CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

PPI-04

CIUDAD JARDIN OESTE 1

Contribucion a la estructuracién en su limite Suroeste -ambitos
del PPII-1y terrenos destinados al nuevo Hospital- a través de un
nuevo crecimiento predominantemente residencial de media
densidad apoyado en la M-506, cuya transformacion en una via
urbana se plantea, dejando de ser un borde o limite del desarrollo
urbano.

Favorecer la integracion de Ciudad Jardin Loranca en el
consolidado de Fuenlabrada.

PPI-05

CENTRO DE
ACTIVIDADES

TRANSPORTE Y

Formar un polo periférico de actividades multiples (terciarias,
comerciales, empresariales, de servicios), articuladas y presididas
por un centro de Transportes compatibles con la implantacién de
un gran espacio destinado a aparcamiento de vehiculos pesados
a trasladar de las dreas urbanas consolidadas.

PPI-07

ESTE UNIVERSIDAD

Nuevo crecimiento predominantemente residencial de media
densidad apoyado en la M-506, cuya transformacién en una via
urbana se plantea, dejando de ser un borde o limite del
desarrollo.

Por su proximidad inmediata a la nueva Universidad podra
absorber demandas de vivienda o residencias de estudiantes
vinculadas a aquella.

PPII-01

ALBARREJA / VARIANTE NORTE

Crear una pieza urbana, residencial en su mayor parte, para el
reequilibrio de usos en el Gran Sur Metropolitano y como rétula
entre las grandes dotaciones y piezas de actividad ligadas a la M-
50y el nuevo Parque de Fuenlabrada (Pollina).

Dotar de usos urbanos el trazado de la nueva variante Norte de
Fuenlabrada.

PPII-02

CIUDAD JARDIN OESTE 2

Favorecer la integracion de Ciudad Jardin Loranca en el
consolidado de Fuenlabrada.

Contribucidn a la estructuracién de la ciudad en su limite oeste a
través de un crecimiento predominantemente residencial de
media densidad.

SUELO URBANIZABLE NO PROGRAMADO (PAU)

AMBITO

DENOMINACION

CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

PAU-01

INDUSTRIAL MOSTOLES

(CALFERSA)

Complecion del poligono industrial existente, integrandolo y
reequipandolo (dotaciones, servicios).

PAU -02

DOTACIONAL "G.S.M"

Pieza del Gran Sur Metropolitano del Arroyo Culebro, a articular
con los nuevos desarrollos urbanizables de Fuenlabrada (PPII-1.
Albarreja).

PAU-03

INDUSTRIAL ESTE "G.S.M" 1

Contribuir a la configuracién del corredor de actividad
metropolitana del Gran Sur, a través de un sector industrial y de
servicios empresariales y actividades estructurado a lo largo de la
conexion viaria de la variante norte de Fuenlabrada y el eje-NS del
poligono de Cantuefia.

PAU-04

INDUSTRIAL OESTE "G.S.M" 2

Complecion y remate del tejido industrial existente con inclusién
de actividades terciarias y de servicios, articulado con PAU-3
(Gran Sur Metropolitano 1).

PAU -05

REMATE SUR "CANTUENA"

Complecion de la trama industrial de poligonos colindantes
ocultando traseras; tramado de la estructura viaria del conjunto,
ofreciendo fachadas a nuevas vias de propuestas.

PAU -06

EXTENSION COBO CALLEJA - FFCC

Pequefias operaciones de remate de la trama y extension de un
gran sector hasta el FFCC, para ubicacién de aparcamiento de
pesados y reubicacion de instalaciones industriales que
demandan

contacto con FFCCy que ocupan hoy areas de centralidad (pol.
Estacion,...).
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AMBITO DENOMINACION CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION
PAU -07 INDUSTRIAL VARIANTE | Reorganizaciony complecién de espacio industrial.
NORTE/POLVORANCA 1 Definicidn de trama viaria de apoyo de nucleos industriales
colindantes.
PAU -08 INDUSTRIA VARIANTE | Reorganizacidony complecion del espacio industrial. Definicion de
NORTE/POLVORANCA 2 trama viaria de relacion con los nucleos industriales existentes y
propuestas.
PAU-09 CENTRO DE ACTIVIDADES | Creacion de una pieza urbana de actividades Terciarias y de
EMPRESARIALES Servicios Empresariales estructurado entre la M-506, la crta. de
Humanes y la nueva via de borde al Sur.

4.6. EL SUELO NO URBANIZABLE

4.6.1. CATEGORIAS
El PGOU-99 clasifica el Suelo No Urbanizable (SNU), estableciendo cuatro categorias:
e  SNUC Comun. Sin especiales medidas de proteccion.

e SNUP.1. Proteccion urbanistica. Derivado de la necesidad de preservar estos suelos por razones de
estrategia de suelo; (reservas de patrimonio publico, de sistemas generales, de infraestructuras etc.)

e SNUP.2. Proteccion ambiental. Proteccidon especial por los valores paisajisticos, naturalisticos o
ambientales.

e  SNUP. 3. Proteccion de vias pecuarias, a fin de garantizar el uso de las mismas conforme a lo dispuesto
en la Ley 3/95 de Vias Pecuarias.

4.6.2. PLANES ESPECIALES

El PGOU-99 singulariza determinadas piezas dentro del SNU con el fin de ordenar pormenorizadamente la
implantacién en ellos de determinados usos especificos, de entre los permitidos en esta clase de suelo por
la legislacion y normativa vigentes. Se trata de los siguientes.

PLANES ESPECIALES EN SNU
AMBITO DENOMINACION | CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

PE-MF.1 VALDESERRANO Ordenacién integral de los amplios territorios vacantes del Sur Este de la
Ciudad, al objeto de preservarlos del desarrollo urbano, revalorizacion
ambiental del sistema de vaguadas y cauces y de integracion de algunas
actividades de servicios extensivos, vertederos.

PE-MF.2 FREGACEROS Potenciacion del caracter agricola periurbano.

Control absoluto de los eventuales crecimientos de los desarrollos
edificatorios dispersos de caracter rural.

Apoyo a usos agricolas de regadio.

Recuperacion del Camino del Molino y del Camino Viejo de Moraleja.

4.7. CREACION DE GRANDES DOTACIONES

4.7.1. ACTUACIONES PREVISTAS EN EL PGOU-99

El Plan categoriza y delimita los distintos suelos destinados a dotaciones segun su funcion (transporte, red
viaria, espacios verdes, deportivos, equipamientos, servicios publicos o infraestructurales), y seglin su
caracter publico o privado. Algunos de ellos quedan remitidos para su desarrollo en el Plan a Planes
Especiales o Proyectos Unitarios:
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4.7.2.

4.7.3.

ACTUACIONES PREVISTAS

AMBITO

DENOMINACION

CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

PU-P.11

PARQUE DE LA POLLINA

Conseguir un parque de rango urbano que por su gran dimension
ha de tratarse como parque equipado con usos deportivos, de
ocio y recreo.

Configurar, conjuntamente con el parque de cauce del Culebro,
un importante eslabon de la gran cufia verde metropolitana que
se ha de extender de Polvoranca al Parque Regional del Sureste.

PM-P.01

PARQUE LINEAL CULEBRO

Regeneracion del cauce, eliminacién de vertidos incontrolados,
forestacion y conversidon en un Parque Lineal de caracter
periurbano, como gran eslabon elemento natural del Sistema
Natural de rango metropolitano que se extiende de Polvoranca al
Parque Regional del Sureste. Facilitar la relacion-conexién con el
consolidado urbano a través de un eje de equipamientos por la
cabecera Norte.

RV-V.15

RECONVERSION URBANA M-506

Permitir en paralelo a 6 tras el cierre de la M-50 y la variante
norte, la conversion del caracter de la via al menos en el tramo
mas urbano: nuevos desarrollos en Ciudad Jardin, Parque
Solidaridad, Hospital, Enclave Estacion, Universidad, Arroyo-La
Fuente, Parque del Olivar y CIT. Integrar, asi, los nuevos
desarrollos programados en la ciudad central.

MEF-0.04

CERRO CANTUERNA

Consolidacion y mejora del parque forestado.

UNIVERSIDAD

Creacién de un Campus Universitario perteneciente a la nueva
Universidad de Mdstoles-Alcorcén-Fuenlabrada como gran
equipamiento de recualificacién tecnoldgica y de equipamiento
de la Ciudad, préoximo a grandes infraestructuras
metropolitanas/regionales de caracter viario y ferroviario.

CEMENTERIO

Ordenacion del area destinado a nuevo cementerio.

Definir sus accesos desde la M-506 como desde la futura via limite
sur asi como las edificaciones auxiliares y de equipamientos.
Establecer la posicion de los aparcamientos y zonas verdes.

PLANES ESPECIALES DE EQUIPAMIENTOS

Se han aprobado los siguientes planes para ordenar determinadas dotaciones singulares.

PE del Sistema General Universitario (SG-U) del Campus de la Universidad Juan Carlos I.

PE del Sistema General de Espacios Libres (SG-EL) PU P-11, Parque de la Pollina.

PLANES ESPECIALES DE INFRAESTRUCTURAS (PElI)

Posteriormente a la aprobacién definitiva del PGOU-99 se han aprobado en el municipio los siguientes
Planes Especiales de Infraestructuras:

PEI COLECTOR EMISARIO DEL CAMPUS DE LA UNIVERSIDAD REY JUAN CARLOS

PEI INFRAESTRUCTURAS GENERALES DE SANEAMIENTO Y DEPURACION DE LA CUENCA DEL ARROYO
DE LA REGUERA

PEI PAPELERA PENINSULAR PARA SUMINISTRO DE GAS

PEI PD SUMINISTRO DE AGUA DE RIEGO CON AGUA REUTILIZABLE

PElI PD SUMINISTRO DE AGUA DE RIEGO CON AGUA REUTILIZABLE DESDE CUENCA MEDIA ALTA
ARROYO CULEBRO

PEI REFUERZO DE LA ARTERIA DE ALTA PRESION DE FUENLABRADA

PEI SEGUNDO ANILLO PRINCIPAL DE DISTRIBUCION DE AGUA POTABLE DE LA CAM-PRIMERA FASE

PEI SEGUNDO ANILLO PRINCIPAL DE DISTRIBUCION DE AGUA POTABLE TRAMO 7

PEI PARQUE SOLAR FOTOVOLTAICO CRUZ-LA VEGA (En tramitacion)

79




AVANCE - MEMORIA DE INFORMACION 4, ANALISIS DEL PLANEAMIENTO VIGENTE

4.8.

4.8.1.

4.8.2.

DESARROLLO DE PREVISIONES DEL PGOU-99

ESTRUCTURA URBANA

Algunas de las propuestas para la nueva estructura urbana del PG99 han sido conseguidas casi totalmente,
otras parcialmente, y otras no han podido ser desarrolladas o se encuentran en desarrollo.

e  Reestructuracion viaria como soporte del nuevo modelo de ciudad: tanto la variante sur de la M-506
como la circunvalacién norte, que discurre por el término municipal contiguo de Leganés, propuestas
por el Plan General no han sido ejecutadas. Existe un eje estructurante central constituido por la calle
Mdstoles, calle de La Plaza y la avenida de la Constitucion. No han sido ejecutados la prolongacién de
la Avenida de la Industria hasta la M506 en la zona del Centro de Transportes (PPI-4) ni el enlace sobre
la M506 en los nuevos desarrollos de El Vivero en la zona Oeste.

e Sistema de espacios libres y grandes equipamientos urbanos: se han conseguido los nuevos
equipamientos de rango metropolitano de la universidad y el hospital. El Parque de La Pollina se ha
obtenido parcialmente, aunque su completa consecucién depende de los sectores residenciales y de
usos mixtos de La Pollina (PPII-1y PAU-2).

e  Extension y estructuracién de la ciudad: la nueva ciudad-lineal reestructurante oeste-sur propuesta
por el plan se ha desarrollado parcialmente. Se ha ejecutado la extension de la ciudad en su zona oeste
(nuevos desarrollos de El Vivero-Hospital- Universidad) que conectan el ndcleo central con Loranca, y
se han completado parcialmente los desarrollos industriales al oeste del nucleo y al norte de la M506,
esta conexion es sélo umbilical al estar separados los nuevos desarrollos por viario de alta capacidad
(M407 y M506). El remate norte de la ciudad constituido por la nueva ronda norte y los desarrollos de
La Pollina al noreste no han sido desarrollados. La Pollina cuenta con planeamiento de desarrollo
aprobado.

e la reestructuracion interior: las propuestas de reestructuracion interior del casco tradicional han
tenido escaso desarrollo.

Durante la vigencia del Plan, se han ejecutado varias infraestructuras supramunicipales de transporte
metropolitano: las carreteras de alta capacidad M50, M407 y R5 y la red de Metrosur, que cuenta en la
actualidad con 5 estaciones en Fuenlabrada y 3 cajas de estacion ejecutadas, aunque alin no operativas (en
el PAU-2, en La Pollina y en El Vivero).

No existen problemas graves de usos contiguos incompatibles, el patrdn territorial de usos se encuentra
claramente establecido y los contactos entre tejidos residenciales y de actividades econdmicas estan
resueltos en la mayoria de los casos con usos terciarios compatibles con el alojamiento.

La accesibilidad a la ciudad de Madrid es alta, tanto mediante transporte por carretera (M50, A42, R5),
como ferroviario (Metrosur y Cercanias) y la conexion con los municipios limitrofes es buena.

El limite del término municipal al norte con el municipio de Leganés no esta resuelto de forma satisfactoria.
Los tejidos residenciales finalizan de forma abrupta en el limite del término municipal, sin viario de borde
del nucleo y con varias parcelas (residenciales y dotacionales) ordenadas por el Plan General de 1999 y
situadas en el término municipal de Leganés. Existe un protocolo de colaboracion para la alteracion de los
limites de los términos municipales con Leganés que no fue concluido. Ademas, el suelo existente entre el
limite del término y la M50 ha sido utilizado por Leganés para permitir el establecimiento de una gran
superficie comercial que funcionalmente presta servicio al nucleo de Fuenlabrada.

La alteracién del limite del término municipal al norte con Médstoles se encuentra en tramitacion, aunque
el expediente no ha sido aun aprobado. El acuerdo entre ambos ayuntamientos permitiria el intercambio
del suelo residencial de Fuenlabrada existente en el interior del nlcleo de Mdstoles por un paquete de
suelo vacante al oeste de Loranca.

En esa misma area norte, se encuentra el nucleo residencial de Miraflores constituido por una Unica
promocion de bloque abierto y que se encuentra aislado de la estructura urbana.
AMBITOS DE TRANSFORMACION DESARROLLADOS Y NO DESARROLLADOS

El mayor grado de ejecucion de las transformaciones previstas se ha producido en suelo urbanizable
programado, en el que se han desarrollado 6 de los 8 planes parciales. No se han ejecutado uno de los
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planes parciales del primer cuatrienio de actividades econdmicas (PPI-4 Centro de Transportes y
Actividades) y uno de los del segundo cuatrienio de uso residencial (PPII-1 Albarreja/Variante Norte -La
Pollina-).

En suelo urbanizable no programado no se ha desarrollado ninguno de los 9 dmbitos previstos, aunque 3
de ellos cuentan con plan de sectorizacion y plan parcial aprobado (PAU-2, PAU-7 y PAU-8).

La gestion en suelo urbano ha sido escasa y buena parte de los ambitos de transformacion previstos en
suelo urbano por el Plan General de 1999 no han sido ejecutados. Se encuentran pendientes de desarrollo
6 de las 13 Areas de Planeamiento Remitido (APR), 17 de las 24 Unidades de Ejecucién (UE) y 1 de las 16
Areas de Planeamiento Diferenciado (APD). Especialmente escasa ha sido la ejecucién de las Unidades de
Ejecucion residenciales, 15 de las cuales se localizan en el Casco Tradicional (APD-8), pues sélo se han
ejecutado 3 de las 17 previstas.

La falta de ejecucidon de las operaciones de transformacion previstas por el Plan General en el Casco
Tradicional ha dejado numerosos solares vacantes y espacios en estado deficiente que pueden abocar a su
deterioro progresivo, en el caso de no intervenir sobre el mismo.

Por usos, el mayor grado de ejecucion se corresponde con los desarrollos industriales, para el que se han
ejecutado 13 de los 15 dmbitos previstos en suelo urbano, y 3 de los 9 previstos en suelo urbanizable.

De los 9 ambitos de usos mixtos previstos, sélo se ha desarrollado uno de industrial-terciario (APD-12) y
otro de dotacional-terciario (APR-3).

Algunos sectores de suelo urbanizable y areas de planeamiento remitido no han sido ejecutados, pero
tienen planeamiento de desarrollo aprobado, con lo que pueden existir compromisos adquiridos que
impidan modificar el modelo de desarrollo. Se encuentran en esta situacion los siguientes ambitos: PAU-2
y PPlI-1 (La Pollina), PAU-7 y PAU-8 (Industrial Variante Norte/Polvoranca 1y 2), APR-4 (Remodelacion
Industrial La Serna), y APR-13 (Callfer SA 1).

El nimero de dmbitos de transformacion ejecutados y su superficie se recogen en las siguientes tablas.

L, Suelo urbano (n° ambitos)* Suelo urbanizable (n° ambitos)
Leos caractersticos APl APD APR UE  Total | vz peI pem pAU  Total | Ot
RESIDENCIAL 9 7 2 2 20 3 3 1 7 27
Residencial 8 7 2 2 19 3 3 1 7 26
Residencial/Terciario 1 1 1
Dotacional/Terciario/Residencial
ACTIVIDADES ECONOMICAS 5 5 3 4 17 2 2 4 21
Industrial 4 4 1 4 13 2 1 3 16
Industrial/Terciario 1 1 2 2
Terciario 1 1 1
Terciario/Industrial/Dotacional
Dotacional/Terciario 1 1 2 2
TOTAL 14 12 5 6 37 5 5 1 11 48
Resaltados los usos con mayor nimero de ambitos para cada clase de suelo
*No se han incluido en el computo los APD-8, 9 y 10.
L Suelo urbano (Ha)* Suelo urbanizable (Ha)
Usos caracteristicos API_APD APR UF  Total| vz et pem pau | Totar | 7O
RESIDENCIAL 13,21 3,34 12,70 0,26] 29,50/240,22 81,39 38,81 360,42| 389,92
Residencial 8,49 3,34 12,70 0,26 24,79| 240,22 81,39 38,81 360,42| 385,21
Residencial/Terciario 4,71 4,71 4,71
Dotacional/Terciario/Residencial
ACTIVIDADES ECONOMICAS 63,30 33,73 17,33 10,16(124,51(130,35 87,05 217,40| 341,91
Industrial 54,06 31,57 0,58 10,16 96,37 130,35 75,26 205,61 301,98
Industrial/Terciario 2,15 15,11 17,27 17,27
Terciario 11,79 11,79 11,79
Terciario/Industrial/Dotacional
Dotacional/Terciario 9,24 1,64 10,88 10,88
TOTAL 76,50 37,06 30,03 10,41)|154,01| 370,57 168,44 38,81 577,82| 731,83

Resaltados los usos con mayor superficie para cada clase de suelo
* No se han incluido en el computo los APD-8, 9 y 10.

Tabla 13: Numero y superficies de los dmbitos de transformacion del PGOU-99 ejecutados, por uso
caracteristico y clase de suelo.
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4.8.3.

De igual forma, en las tablas siguientes se acompafian el nimero y superficie de los dmbitos no ejecutados.

L, Suelo urbano (n° ambitos)* Suelo urbanizable (n° ambitos)
Lsos caractersticos APl APD APR UF  Total| uzm _ peI pem pAU  Total | Ot
RESIDENCIAL 1 2 17 20 1 1 2 22
Residencial 1 2 17 20 1 1 21
Residencial/Terciario
Dotacional/Terciario/Residencial 1 1 1
ACTIVIDA DES ECONOMICAS 5 1 6 1 1 8 10 16
Industrial 1 1 2 1 5 6 8
Industrial/Terciario 2 2 2
Terciario 4 4 1 1 5
Terciario/Industrial/Dotacional 1 1 1
Dotacional/Terciario
TOTAL 1 7 18 26 1 1 1 9 12 38
Resaltados los usos con mayor nimero de ambitos para cada clase de suelo
*No se han incluido en el computo los APD-8, 9 y 10.
L Suelo urbano (Ha)* Suelo urbanizable (Ha)
Usos caractersticos APT APD  APR UE  Total | vz per pem pAU  Total | TOTAL
RESIDENCIAL 0,25 1,32 4,43] 6,00 53,60 42,05] 95,65 101,65
Residencial 0,25 1,32 443 6,00 53,60 53,60 59,60
Residencial/Terciario
Dotacional/Terciario/Residencial 42,05 42,05 42,05
ACTIVIDADES ECONOMICAS 11,71 1,72] 13,43| 12,32 19,04 156,77|188,12| 201,55
Industrial 2,07 1,72 3,79 12,32 90,92(103,24( 107,02
Industrial/Terciario 31,78 31,78 31,78
Terciario 9,64 9,64 19,04 19,04 28,68
Terciario/Industrial/Dotacional 34,07 34,07 34,07
Dotacional/Terciario
TOTAL 0,25 13,02 6,15/ 19,43 12,32 19,04 53,60 198,82|283,78] 303,21

Resattados los usos con mayor superficie para cada clase de suelo
*No se han incluido en el computo los APD-8, 9 y 10.

Tabla 14: Numero y superficies de los dmbitos de transformacion del PGOU-99 NO ejecutados, por uso
caracteristico y clase de suelo.

Por dltimo, en la siguiente tabla se recogen las superficies de suelo ejecutadas durante el desarrollo del
PGOU-99 en cada clase y uso de suelo. El mayor grado de ejecucion fue de suelo urbano industrial y el
menor para urbanizable industrial.

Tabla 15: Porcentajes de superficies ejecutadas de los dmbitos de transformacion previstos por el PG99 por
uso caracteristico y clase de suelo.

El grado de desarrollo de los distintos ambitos se recoge en el Plano de Informacion PI-5.

MODELO DE GESTION DEL PLAN GENERAL

El modelo de gestion publica del desarrollo urbanistico, utilizando de forma generalizada el sistema de
actuacion por expropiacién, se ha mostrado exitoso a lo largo de los afios.

El ayuntamiento cuenta con alta capacidad de gestion de suelo urbanizable y ha sido capaz de desarrollar
la practica totalidad de los suelos urbanizables programados del Plan.
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El sistema de gestion habitual es la expropiacion convenida, en el que el Ayuntamiento expropia pactando
mediante convenio con el sector privado. El modelo ha funcionado hasta la fecha, aunque existen dudas
sobre su viabilidad futura.

El cambio de modelo de desarrollo y la paralizacion de los desarrollos en la coyuntura econémica actual
hacen necesario revisar el modelo de asignacion de sistemas generales, puesto que el Plan General no
incluia la localizacién exacta de las redes asignadas a los sectores de suelo urbanizable, lo que puede
suponer un problema en el caso de los desarrollos paralizados o en el de un cambio en el modelo de
crecimiento y gestion.
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ANALISIS SOCIOECONOMICO

5.1.

5.1.1.

Este apartado comprende el analisis de la realidad sociodemografica y econdmica del municipio, con el objetivo
de identificar los problemas y oportunidades del territorio que deberdn abordarse desde el planeamiento.

En primer lugar, se analiza la realidad demografica del municipio para comprender en qué modo el los
fendmenos demograficos condicionan el desarrollo y la situacién actual del municipio, asi como exponer las
claves que caracterizan el sistema demografico en relacién con su posible desarrollo, las necesidades actuales
y futuras o el mercado de trabajo. El analisis de la evolucién demografica establece el punto de partida para
comprender la situacion actual del territorio, a través tanto de sus dindmicas como de su estructura, que se
conoce a partir de diferentes variables como su distribucion por edad y sexo, su nivel de estudios, su origen,
etc.

Para conseguir estos objetivos se estudian las caracteristicas estructurales de la poblacién actual, y se
relacionan con su contexto territorial y regional, a través tanto de la comparativa con los municipios del Sur
Metropolitano como con la propia capital, con el objetivo de comprender mejor las dindmicas del municipio.

En segundo lugar, se analiza también la situacion actual de la actividad econémica y el empleo, estudiando
tanto la estructura productiva del municipio y de sus distintos sectores como la situacion del mercado de
trabajo del municipio y de su poblacidn.

Los ultimos apartados del presente capitulo recogen también los andlisis relativos al mercado inmobiliario, la
estructura de la propiedad y el estudio del patrimonio publico del suelo, aspectos que resultardn también
esenciales para las propuestas de ordenacion.

DEMOGRAFIA

Fuenlabrada se sitla a la cabeza en la lista de los municipios mas poblados de la Comunidad Autéonoma de
Madrid, solo superado por Madrid capital, Mdstoles y Alcald de Henares. Segun datos del Instituto Nacional de
Estadistica (INE), el municipio cuenta con un total de 189.891 habitantes, si bien la evolucién de la poblacion
ha experimentado una tendencia decreciente en los Ultimos afios.

El tamafio poblacional de Fuenlabrada se traduce en una alta densidad de poblacion (4.929 habitantes/km?),
junto con Alcorcon la mds alta de los municipios del sur metropolitano, cuya densidad se encuentra ya por
encima de la media de la Comunidad.

DISTRIBUCION POR EDADES

El planeamiento de una ciudad estd determinado por el nimero de habitantes y por su ritmo de crecimiento.
Por ello, cualquier propuesta urbanistica debe partir del andlisis de la estructura de la poblacién. En el siguiente
cuadro se desglosa el nimero de habitantes por sexo y edad para el municipio de Fuenlabrada.

Rango Total Hombres Mujeres
De 0 a 4 afios 7.332 3.862 3.470
De 5 a9 afios 9.079 4.661 4.418
De 10 a 14 afios 10.711 5.533 5.178
De 15 a 19 afios 11.106 5.673 5.433
De 20 a 24 afios 10.570 5.445 5.125
De 25 a 29 afios 10.025 5.003 5.022
De 30 a 34 afios 11.416 5.737 5.679
De 35 a 39 afios 13.700 6.848 6.852
De 40 a 44 afios 16.245 8.026 8.219
De 45 a 49 afios 15.600 7.741 7.859
De 50 a 54 afios 15.548 7.504 8.044
De 55 a 59 afios 13.756 6.553 7.203
De 60 a 64 afios 14.320 6.356 7.964
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De 65 a 69 afios 13.643 6.699 6.944
De 70 a 74 afios 7.704 3.872 3.832
De 75 a 79 afios 4.227 1.904 2.323
De 80 a 84 afios 2.246 903 1.343
De 85 a 89 afios 1.649 567 1.082
De 90 a 94 afios 774 229 545
De 95 a 99 afios 209 46 163
100 y mas afos 31 8 23
Todas las edades 189.891 93.170 96.721

Tabla 16: Poblacién por edades. Fuente: INE 2022. Elaboracion propia.

La pirdmide de poblacion de Fuenlabrada es de tipo regresivo, donde la poblacién que se encuentra en la base
tiene menor representacion que aquella situada en el centro de la pirdmide. La caracteristica mas notable de
la pirdmide de poblacién de Fuenlabrada es, sin duda, el estrechamiento de su clspide respecto de la espafiola.
Esta diferencia es alin mas exagerada en el caso de las mujeres.

100 y mas afios
De 90 a 94 afios
De 80 a 84 afios
De 70 a 74 afios

De 60 a 64 afios

De 50 a 54 afios

De 40 a 44 afios

De 30 a 34 afios

De 20 a 24 afios

De 10 a 14 afios

De 0 a 4 afos

-10.000 -8.000 -6.000 -4.000 -2.000

o

2.000 4.000 6.000 8.000 10.000

Mujeres ®Hombres

Figura 55. Pirémide de poblacién de Fuenlabrada. Fuente: INE 2022. Elaboracidn propia.

A partir del estudio de las pirdmides de poblacién de los municipios limitrofes observamos similitudes entre
sus perfiles aungque con matices: el perfil de Fuenlabrada se asemeja al de los grandes municipios del entorno
(Alcorcon, Getafe, Leganés y Mdstoles), en los que destacan en nimero los grupos de poblaciéon comprendidos
entre los 40 y 54 afios, y los 70 y 79 afios, mientras que en los municipios de Parla y Humanes de Madrid los
grupos mayoritarios son los de poblacion de 40 a 49 afios, y poblacién infantil de 5 a 14 afios, debido a su
condicion de segunda corona metropolitana, en la que los procesos demograficos similares se suceden un
tiempo después.

El predominio de poblacién adulta entre los 40y los 49 afios, y de la poblacién infantil entre los 5y los 14 afios,
lleva a pensar en un modelo de poblacion conformado principalmente por estructuras familiares ya
consolidadas, que se ha distribuido de forma semejante por todo el territorio.

Fuenlabrada Alcorcdn Getafe Humanes Leganés Médstoles Parla
Total 189.891 170.296 183.219 19.838 186.660 208.761 130.577
Hombres 93.170 81.673 89.393 9.869 90.038 101.318 64.847
Mujeres 96.721 88.623 93.826 9.969 96.622 107.443 65.730

Tabla 17: Poblacién de los municipios limitrofes. Fuente: INE 2022. Elaboracién propia.
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Figura 56. Pirémides de poblacién de los

Sin embargo, si lo comparamos con la pirdm
una estructura mas envejecida, con mayor p
municipios del entorno.

municipios limitrofes. Fuente: INE 2022. Elaboracidn propia.

ide de la Comunidad de Madrid, observamos que ésta presenta
resencia de poblacién de mas de 65 afios que Fuenlabrada y los
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5.1.1.1.
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Figura 57. Pirdmide de poblacién de la Comunidad de Madrid. Fuente: INE 2022. Elaboracidn propia.

Aun asi, Fuenlabrada es, después de Parla, el municipio de la zona sur de Madrid con mayor proporcion de
personas de 0 a 25 afios: los datos de poblacidon del INE indican que el 25,70% de los habitantes de Fuenlabrada
son menores de 25 afios, el 27,06% se sitla entre los 25 y 44 afios y, el 47,24% restante corresponde a la
poblacidn de 45 y mas afios. Aunque se observa un bajo peso de la poblacién mayor -de mas de 75 afios-
(4,81%) con respecto a la media de municipios del contexto (7,7%) y de la Comunidad de Madrid (9,07%), en
los ultimos afios se percibe una tendencia al envejecimiento como demuestran los datos demograficos. Los
barrios de Loranca, y Vivero-Universidad-Hospital son los barrios mas jovenes, mientras que los distritos
centrales como el Distrito Centro y El Molino son los mas envejecidos.

Por su parte, la poblacién mayor de 65 afios es de 30.483 personas, lo que representa un 16,05% de la
poblacion total del municipio, frente al 10,3% en 2016 (20.074 personas); un aumento considerable que, a
falta de la elaboracién de una proyeccion adecuada, presume que en los préximos 20 afios su proporcion sobre
el total se ird acercando notoriamente a la proyeccién nacional. Si tenemos en consideracién la poblacién
mayor de 65 afios y la poblacion incluida en el tramo de edad de 55-64 afios, el total de personas en el
municipio destinatarias de politicas de mayores seria de 58.559, lo que representa un 30,84%.

No obstante, y como se verd mas adelante, este proceso de envejecimiento debe achacarse no solo al
envejecimiento natural de la poblacién, sino también a la pérdida de poblacion en edades mas jévenes como
consecuencia de los fendmenos migratorios.

Envejecimiento y juventud

Esta tendencia identificada se analiza de manera mas detallada a través de los indices de envejecimiento y
juventud, que permiten analizar la proporcién de poblacién de 65 afios en adelante y entre 15y 29 con el total
de poblacion.

La evolucidon de ambos indices muestra como durante los ultimos 20 afios se han ido acercando ambos indices
hasta aproximadamente un 16% de forma que la proporcién de poblacion mayor de 65 afios se estd
equiparando a la de la poblacién joven.
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Figura 58. Indice de juventud y envejecimiento. Fuente: INE. Elaboracion propia.

Figura 59. Indice de envejecimiento por secciones censales. Fuente: Censo 2021. Elaboracién propia.

Si lo comparamos con los municipios del entorno vemos que, si bien Fuenlabrada presenta unos valores
mejores a los del resto de municipios, si se da una clara tendencia al envejecimiento demogréfico, como se
analizaba con las pirdmides de poblacion. Aparte de Fuenlabrada, tan solo se dan indices de vejez por debajo
de los de juventud en los municipios de Parla y Humanes, fruto de esa condicién de segunda corona en la que
los procesos demograficos se producen de forma mas tardia.
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Figura 60. Indices de envejecimiento y juventud de los municipios del entorno y C. de Madrid. Fuente: INE 2022.
Elaboracidn propia.

Alcorcén Fuenlabrada Getafe Humanes Leganés Méstoles Parla Comunidad
de Madrid de Madrid
indice de 14,74% 16,69% 14,50% 15,75% 14,56% 14,13% 15,88% 16,19%
juventud
indice de 22,78% 16,05% 19,61% 10,13% 22,70% 21,95% 12,98% 18,31%
envejecim
iento

Tabla 18: Indices de juventud y envejecimiento por municipios. Fuente: INE 2022. Elaboracién propia.

5.1.2. DISTRIBUCION POR SEXOS

Si atendemos al porcentaje de hombres y mujeres respecto al total de la poblacién, observamos una
distribucién equitativa y similar en el conjunto del territorio conformado por Fuenlabrada y su contexto

territorial.
Poblacién por género Total %
Hombres 93.170 49,06%
Mujeres 96.721 50,94%
Total 189.891 100,00%

Tabla 19: Porcentajes de poblacion por sexo. Fuente: INE 2022. Elaboracidn propia.
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Figura 61. Distribucion de la poblacién por sexos. Fuente: INE 2022. Elaboracion propia.

La distribucién por sexos muestra proporciones similares, si bien con un peso ligeramente mayor de las
mujeres, que constituyen el 50,94% de la poblacion del municipio debido especialmente a la proporcién de
mujeres en edades avanzadas.

Ademas, el 53,3% del total de personas mayores fuenlabrefias (65 y mas afios) son mujeres, elevandose este
porcentaje hasta el 64,3% entre la poblacion mayor con mas edad (80 y mas afios).

90



AVANCE - MEMORIA DE INFORMACION 5. ANALISIS SOCIOECONOMICO

Figura 62. Mapa de poblacion segun género. Fuente: Censo 2021. Elaboracion propia.
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Figura 63. Indice de género. Fuente: INE 2022. Elaboracién propia.

En los estratos de poblacion més jévenes, la tasa de hombres es similar a la de mujeres, algo perfectamente
normal, aunque nazcan mas nifias que nifios, esta dentro de los valores normales. Para las edades intermedias,
estas proporciones se mantienen.

En las edades mds avanzadas, a partir de los 75 afios, nos encontramos con que el nimero de varones va
descendiendo de forma significativa a medida que avanzamos en los grupos de edad. Ello se debe
fundamentalmente a la longevidad de la mujer, como nos encontramos con respecto al conjunto de Espafia,
donde entre 1999 y 2021, la esperanza de vida al nacimiento de los hombres ha pasado de 75,4 a 80,3 afios y
la de las mujeres de 82,3 a 85,8 afios, segun los indicadores demograficos basicos que publica el INE.
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5.1.3.  ORIGEN DE LA POBLACION

Para terminar de entender la composicidon de la poblacién de Fuenlabrada, analizamos las caracteristicas de la
poblacidn residente tanto por su lugar de nacimiento como por el pais de origen.

Como se observa en la siguiente tabla, casi la mitad de la poblacién de Fuenlabrada ha nacido en otro municipio
de la Comunidad de Madrid.

50

45 .—._.-—._.___.‘._. . . o
==@==nacidas en el mismo municipio

40 en el que residen (autdéctonos)

35

20 ==@==nacidas en distinto municipio en

el que residen pero en la misma

% 25 O—O—h._._._._. provincia

20 ==@==nacidas en distinta comunidad
__.____.___._o-—._‘ auténoma
15 o
10 personas residentes en Espafia
5 pero nacidas fuera
0

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Figura 64. Proporcion de personas de Fuenlabrada segun lugar de nacimiento. Fuente: INE 2022. Elaboracion
propia.

Por otro lado, si atendemos al pais de origen, la poblacidon extranjera en Fuenlabrada representa un 10,28%
del total, una cifra ligeramente inferior a la de la Comunidad de Madrid (14,10%).

1 _

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

M Espafiola M Extranjera

Figura 65. Lugar de nacimiento (%). Fuente: INE 2022. Elaboracidn propia.

A continuacion se ofrece un desglose de los datos de la poblacién segun su lugar de procedencia:

Total Espafiola Extranjera
Otro pais Resto de De Africa De América De Asia Oceaniay
miembro de = Europa Apatridas
la UE

189.891 170.369 4.251 1.043 6.994 5.399 1.830 5

Tabla 20: Origen de la poblacién. Fuente: INE 2022. Elaboracion propia.

En cuanto a la comparacion con los municipios del entorno, encontramos que Fuenlabrada presenta junto con
Alcorcon y Leganés menor indice de poblacidn de origen extranjero en relacion al resto de municipios del
entornoy al de la Comunidad de Madrid.
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Figura 66. Poblacidn extranjera (%) / comparativa con municipios limitrofes y Comunidad de Madrid. Fuente: INE
2022. Elaboracién propia.

La evolucion de la poblacion de origen migrante sigue una tendencia muy similar a la del total de la poblacién
de Fuenlabrada; entre 1999 y 2014 se multiplico por 7, pero a partir del 2010 se inicia un descenso paulatino
pasando de las 32.595 personas migrantes empadronadas en el municipio hasta las 19.522 del afio 2022. Este
descenso viene motivado por el efecto retorno, la continuidad del proyecto migratorio en otro lugar y/o por la
adquisicion de la nacionalidad espafiola; aunque el fendmeno que mas repercusiéon ha tenido de manera
reciente en las dindmicas migratorias y de retorno, ha sido la pandemia de la Covid-19.

M Espaiola

B De Africa
1 B De América
Miembro de la UE

B De Asia

B Oceania y Apatridas
84% 86% 88% 90% 92% 94% 96% 98% 100%

Figura 67. Personas nacidas en el extranjero por pais de nacimiento (%). Fuente: INE 2022. Elaboracidn propia.

Del total de la poblacidon migrante empadronada, 2 de cada 10 personas (el 21,78%) proceden de la Unidn
Europea, siendo mas de la mitad de Rumania (3.083 personas). Fuenlabrada acoge, también, a una elevada
proporcién de extranjeros extracomunitarios (78,22%) procedentes, principalmente, de Marruecos (3.998),
Nigeria (1.807), China (1.487) y Colombia (1.452).

= Hombres = Mujeres

Figura 68. Personas extranjeras por sexo (%). Fuente: INE 2022. Elaboracion propia.

La distribucidén de este grupo de poblacién de origen extranjero segin su sexo se muestra similar al del
conjunto de poblacién de Fuenlabrada, siendo superior la proporcion de hombres en el caso de la poblacion
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5.1.4.

extranjera. En relacién a la Comunidad de Madrid, estos datos se invierten, pero igualmente se encuentran
distribuidos en un rango similar.

En relacién a su distribucion por grandes grupos de edad, la poblacién de origen extranjero presenta un perfil
marcadamente mas joven, con un mayor peso de la poblacion menor de 16 aflos, y especialmente en el tramo
de mayores de 65, con un 4% frente al 17% en el caso de personas de origen espafiol.

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B Menos de 16 aflos M De 16 a 64 afios M 65 y mas afios

Figura 69. Proporcién de poblacidn por grupos de edad segun origen. Fuente: INE 2021. Elaboracién propia.

Figura 70. Mapa % poblacion extranjera. Fuente: Censo 2021. Elaboracién propia.

La distribucidn en el territorio nos muestra que los barrios del centro son los que acogen mayor porcentaje de
poblacion extranjera, mientras que los situados al oeste de las vias del tren (distritos Cerro-El Molino, Naranjo-
La Serna, Vivero y Loranca) se sitlan en la media o por debajo, aunque la diferencia no supera los 10 puntos
porcentuales. Aunque no se trata por tanto de un municipio muy segregado, si se da una cierta concentracién
de poblacién inmigrante en algunas zonas como son el entorno de San Esteban y el CEIP Miguel Herndndez.

NIVEL DE ESTUDIOS

La estructura del sistema educativo espafiol se ha visto sometida a notables cambios en los Ultimos afios. Los
censos de poblacion permiten analizar el nivel de instruccion y los estudios en curso de la poblacién en relacion
con multiples variables.

En Fuenlabrada predomina un nivel medio de estudios: un 33,38% alcanza estudios secundarios (primera etapa
de secundaria) y un 20,48% supera estudios secundarios o postsecundarios no superiores. En 2021 ya se
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contabilizaba un porcentaje de poblacién con estudios superiores (17,76%) mayor que la poblacion que
alcanzaba estudios de primaria o inferiores (13,55%).

Entre la poblacién extranjera se aprecian niveles de educacion considerablemente inferiores:

Educacién Primera etapa de Segunda etapa de Educacion No aplicable
primaria e Educacién Educacion Secundariay ~ Superior (menor de 15
inferior Secundaria y similar  Educacién afios)
Postsecundaria no
Superior
Espafiola 11,22% 34,43% 20,95% 18,84% 14,56%
Extranjera = 32,82% 24,75% 16,60% 8,84% 17,00%

Tabla 21: Cuadro resumen del nivel de estudios. Fuente: Censo 2021. Elaboracidn propia.

A nivel de distribucién espacial, se detecta una marcada segmentacion, con los mayores porcentajes de
personas con estudios superiores situados en el Distrito de Vivero-Hospital-Universidad, siendo los mds bajos
en los barrios de la primera corona y especialmente en el centro de la ciudad.

Figura 71. Mapa de poblacién con estudios superiores. Fuente: Censo 2021. Elaboracidn propia.
5.1.5. DEPENDENCIA

5.1.5.1. indice de dependencia

Através del grado de dependencia establecemos la relacion entre la poblacién dependiente, menor de 15 afios
y mayor de 64, y la poblacion activa, entre los 16 y los 64 afios.

Si observamos su evolucion, el grado de dependencia se ha mantenido entre el 0,25-0,45 en los ultimos 25
afios, aunque desde el 2008 tiene un crecimiento sostenido que le ha llevado a superar el 0,4.
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Figura 72. Indice de dependencia de Fuenlabrada. Fuente: IECM 2022. Elaboracion propia.

Como se puede observar en el siguiente grafico, Fuenlabrada presenta el menor grado de dependencia (0,44)
comparado con los municipios limitrofes y la Comunidad de Madrid (0,52), destacando especialmente Leganés
y Alcorcdén con 0,60y 0,61 respectivamente.

% tasa de dependencia

Comunidad de Madrid
Parla

Moéstoles

Leganés

Getafe

Fuenlabrada

Alcorcén

3

o

35 40 45 50 55 60 65

Figura 73. Grado de dependencia comparativo. Fuente: INE 2022, Elaboracion propia.

5.1.5.2. Diversidad funcional

Fuenlabrada es el tercer municipio de la Comunidad de Madrid con mds personas con discapacidad (12.735
personas), detrds de Madrid y Mdstoles. En Fuenlabrada suponen un 6,7% del total, es decir, 67 personas de
cada 1.000 habitantes, siendo las mas numerosas aquellas con una discapacidad fisica (48,7%) seguidas de las
que tienen una discapacidad psiquica (30%).

En el dmbito laboral, a diciembre de 2020 habia registradas 568 personas con algun tipo de discapacidad
declarada (fisica, psiquica, sensorial o del lenguaje), lo que supone un 3,7% del paro total del municipio, tal y
como recoge el Boletin informativo de personas con discapacidad. Paroy contratos, publicado por la Consejeria
de Economia, Empleo y Competitividad de la Comunidad de Madrid. Se registra, por tanto, un aumento
considerable (+11,2 %) del numero absoluto de parados a consecuencia de la pandemia, entre las personas
del municipio con diversidad funcional, en comparacién con el mismo mes del afio anterior.

Personas con discapacidad (2021) por tipo

Fisica 6.206
Psiquica 3.867
Enfermedad mental 1.005
Intelectual 2.862
Sensorial 1.594
Otros 573
No consta 492
Total 12.732

Tabla 22: Cuadro total de personas con discapacidad. Fuente: IECM 2021. Elaboracion propia.
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5.1.6.
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Figura 74. Personas con diversidad funcional (%). Fuente: IECM 2021. Elaboracion propia.

EVOLUCION DE LA POBLACION

El comportamiento evolutivo de la poblacién es el resultado de la suma de dos componentes: por un lado, el
crecimiento natural o vegetativo, y por otro el crecimiento migratorio. Estos dos componentes pueden actuar
en el mismo sentido o en sentidos opuestos. A nivel nacional nos encontramos con una poblacion que ha
culminado su proceso de transicion demografica y que parece tender hacia el estancamiento, cuando no a la
pérdida de poblacidn. La llegada de extranjeros ha contribuido a aumentar la poblacion y elevar levemente la
natalidad que desde los afios 70 estaba estancada.

El crecimiento vegetativo de la poblacidn espafiola fue negativo en 2022 en 75.409 personas. Por otra parte,
asistimos con cardacter general a una pérdida de poblacion que va en detrimento de los municipios pequefios,
ya que casi el 80% de la poblacidn se agrupa en tan sélo un 10% del total de los municipios, lo que supone sélo
un 19% de la superficie de Espafia.

A nivel municipal, Fuenlabrada experimenté un crecimiento espectacular en los ultimos 60 afios que
transformo un pequefio pueblo rural y agricola de apenas 2.000 habitantes en una gran urbe de casi 190.000.
La ciudad comienza su verdadero despegue de crecimiento a partir del quinquenio 1975-1980, con tasas de
crecimiento demografico que multiplican por diez su poblacion entre 1970 y 1981, absorbiendo importantes
flujos migratorios que se producian hacia la Comunidad de Madrid. Mientras, en esos mismos afios, el resto
de las ciudades del drea sur iniciaban una tendencia hacia la estabilizacién y, en algunos casos, incluso al
estancamiento después de haber protagonizado el despegue metropolitano a principios de los afios 60.
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Figura 75. Evolucion de la poblacién por décadas. Fuente: INE 2022. Elaboracidn propia.

97



AVANCE - MEMORIA DE INFORMACION 5. ANALISIS SOCIOECONOMICO

205.000

200.000

195.000

190.000

185.000

180.000

175.000

170.000

165.000

160.000

155.000

150.000
0 N O o N M S MO N ® OO A NMS IO N0 OO N
A H O O O O © O O © O O W A A d A A Ad A d A 8 N N
o O O © © O © O O © O O O O O O O O O O o O O 9o o
- 4 N N N RN NN~ N~~~ Q

Figura 76. Evolucidn de la poblacion de Fuenlabrada. Fuente: INE. Elaboracién propia.

En el afio 2010, el numero de residentes en el municipio de Fuenlabrada era de un total de 198.973 personas.
Es a partir de este afio cuando se produce un descenso progresivo de la poblacién, con un total de 9.082
personas residentes menos durante el 2022 en comparacién con el afio 2010. Este descenso poblacional tan
acusado, del total de municipios de la zona sur de Madrid, solo se produce en Fuenlabrada. En la siguiente
tabla mostramos una comparativa de los afios 2010 y 2022 de la poblacién de cada municipio:

2010 2022 diferencia poblacional

Alcorcén 168.299 170.296 1.997

Fuenlabrada 198.973 189.891 -9.082

Getafe 169.130 183.219 14.089

Humanes de Madrid 18.541 19.838 1.297

Leganés 187.227 186.660 -567

Méstoles 206.015 208.761 2.746

Parla 120.182 130.577 10.395

Tabla 23: Cuadro de evolucién poblacional entre 2010 y 2022. Fuente: INE 2022. Elaboracidn propia.

Fuenlabrada es por tanto un municipio que en los ultimos afios ha vivido una importante pérdida de poblacién,
principalmente por cambio de residencia a otro municipio, datos que se analizan en el apartado de Migracion.

Crecimiento relativo de poblacién
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Figura 77. Grdfico comparativo del crecimiento relativo de poblacion. Fuente: INE 2022. Elaboracion propia

En las Ultimas décadas comprobamos como la poblacion de Fuenlabrada presenta unos datos de crecimiento
relativo reducidos, manteniéndose estos practicamente en negativo desde 2011. Esta tendencia contrasta,
especialmente en los Ultimos afios, con la dindmica regional, aspecto que cabra analizar en los apartados
siguientes.
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5.1.6.1. Crecimiento vegetativo

De cara a analizar las causas de este proceso de pérdida de poblacion, es importante desglosar los datos de
crecimiento vegetativo y saldo migratorio, que nos ayudan a profundizar en las causas de esta dindmica.

nacimientos defunciones crecimie_nto habitantes
vegetativo
2021 1.253 964 289 192.233
2020 1.375 1.187 188 194.514
2019 1.518 892 626 193.700
2018 1.572 737 835 193.586
2017 1.677 820 857 194.669
2016 1.750 840 910 194.171
2015 1.838 819 1.019 195.180
2014 1.944 728 1.216 195.864
2013 1.903 706 1.197 197.520
2012 2.049 652 1.397 198.132

Tabla 24: Nacimientos y defunciones en el periodo 2012-2021. Fuente: INE 2022. Elaboracidn propia.
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Figura 78. Grdfica del MNP 1996-2021. Fuente: INE 2022. Elaboracion propia.

En este sentido se comprueba que el crecimiento vegetativo, si bien ha experimentado una tendencia a la baja,
pasando de saldos positivo de 1.397 en 2012 a saldos de 289 positivos en 2021, no es capaz de explicar el
proceso de pérdida de poblacidon, si bien apunta a la tendencia de envejecimiento que se identificaba
anteriormente.

Asi, los nacimientos han experimentado una caida paulatina en los Ultimos 25 afios, mientras el proceso de
envejecimiento de la poblacion ha generado un aumento de la mortalidad, reduciendo el crecimiento
vegetativo actual a niveles mds préximos a cero.

Esto queda también reflejado en las tasas de natalidad y mortalidad, que han experimentado tendencias
inversas, como se comprueba en la siguiente tabla. Este aspecto, mas alla de responder a unas tendencias
generalizadas a nivel estatal y europeo, se ve probablemente intensificado por los procesos de salida de
poblacion del municipio, especialmente en aquellos tramos en edad de tener descendencia, aspecto que se
tratara mds adelante.
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Figura 79. Tasa de natalidad y mortalidad. Fuente: INE 2022. Elaboracidn propia.

Si atendemos al entorno territorial, vemos una tendencia similar en municipios como Getafe, Mdstoles y Parla,
aungue en esta Ultima el saldo vegetativo es bastante mayor, mientras que en municipios como Leganés y
Alcorcon el saldo vegetativo es negativo, igual que sucedié en el conjunto de la Comunidad de Madrid.
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Figura 80. Tasa de natalidad y mortalidad / comparativa con municipios limitrofes. Fuente: INE 2020. Elaboracion
propia.

5.1.6.2. Migracion e inmigracién

La tasa de migracién nos permite conocer el saldo migratorio y entender su influencia en la evolucion
demografica.

Atendiendo a los datos de las migraciones producidas durante el afio 2021 en el municipio, observamos que
se produjeron un total de 10.983 bajas de poblacién, de las cuales 4.576 tenian destino en otros municipios de
la Comunidad de Madrid, 2.986 en municipios de otras comunidades autonomas y 3.421 en el extranjero,
mientras que solo se produjeron 7.126 nuevas altas de poblacidn, con 3.616 personas provenientes de otros
municipios de la Comunidad de Madrid, 2.013 de otras comunidades y 1.497 del extranjero. Se produjo por
tanto un saldo migratorio negativo de 3.857 personas, siendo los tramos de edad con mayor pérdida entre los
35 y los 49 afios. Este fendmeno es por tanto la causa principal del proceso de pérdida de poblacién del
municipio.
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Migraciones durante 2021
entrada (1) y salida (2) de poblacién

2 4.576 2.986 3.421
1 3.616 2.013 1.497
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Figura 81. Migraciones durante 2021 en Fuenlabrada. Fuente: IECM 2021. Elaboracién propia.

Si comparamos el saldo migratorio de Fuenlabrada con el de municipios de su entorno, observamos que es
junto con Mdstoles los Unicos que han mantenido la tendencia de crecimiento negativo durante el 2021,
aungue Fuenlabrada presenta un valor mucho mayor de pérdida de poblacion (-3.857) que Méstoles (-1.137).

poblacion saldo tasa migracién
Alcorcén 170.817 593 3,47
Fuenlabrada 192.233 -3.857 -20,06
Getafe 183.095 1.105 6,04
Humanes de Madrid 19.736 49 2,48
Leganés 187.762 -9 -0,05
Méstoles 209.639 -1.137 -5,42
Parla 131.689 -1.159 -8,80
Tabla 25: Datos del saldo migratorio y la tasa de migracién por municipios. Fuente: IECM 2021. Elaboracién

propia.
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Figura 82. Saldo migratorio comparativo de municipios. Fuente: INE 2022. Elaboracion propia.

En la evolucién del indicador a escala territorial se comprueba que, desde 2006 con la llegada de la crisis
inmobiliaria, el saldo migratorio se reduce notablemente en la mayoria de los municipios, repuntando a partir
de 2015 pero estabilizandose en cifras positivas pero muy inferiores a las del periodo anterior. Hay municipios
en los que se aprecia, sin embargo, unos considerables niveles de crecimiento de poblacién en ciertos
periodos, como en el caso de Getafe en el 2017, y Parla en 2018 y 2019.
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Sin embargo, dentro de esta tendencia del sur metropolitano destaca Fuenlabrada, al mantener un saldo
migratorio muy inferior a la mayoria de los municipios de su entorno, y presentando incluso una tendencia
muy descendente en los Ultimos 2 afios.

Al realizar un anélisis de los destinos y origenes estas migraciones en el municipio de Fuenlabrada, se han
obtenido datos del Padrén Municipal en dos periodos de tiempo (2012-2017 y 2017-2022), que resultan muy
significativos.

Los datos de nuevos empadronamientos muestran que un 23,74% de la poblacién procede de la ciudad de
Madrid; seguido de los municipios del entorno: Leganés (6,62%), Mdstoles (5,34%), Getafe, Humanes de
Madrid, Parla y Alcorcon. Ademas, también se observa una importante llegada de poblacion de municipios
extremefios y de las provincias de Ciudad Real y Avila.

entradas 2012-2017 entradas 2017-2022
9.000 8.000
8.000 2000
7.000
6.000 6.000
5.000 5.000
4.000
4.000
3.000
2.000 3.000
1.000 | I I I 2.000
0 I I I B BB EE &
OV VNAOCUZ TOUWHOO0ILYI 1.000
L SzZL0EI35E28¢
QEEQEEmZmZEESZg 111
§£~§§ ©g3=2gz&i~2 0 (AN
Ll - —
a < z < o , S & O S5
s P Sa § 6 Q® O\‘," (loé vgN\?‘%QY O\_) XX \éo
= o < < O A PR R
z 5 i = Y & NEIROAIRN
< a w = AN T O
= o < X S
=) %) o R
T = g §~

Figura 83. Llegadas de poblacion entre 2012 y 2022. Fuente: Ayto de Fuenlabrada. Elaboracién propia.

Entradas %

Madrid 7.522 25,16%
Sur metropolitano 8.233 27,54%
Corona exterior 3.084 10,31%

Tabla 26: Distribucién porcentual de entradas de poblacién entre 2017 y 2022. Fuente: Ayto de Fuenlabrada.
Elaboracidn propia.

En relacién a las salidas de poblacion, por su parte, se comprueba que un 20,27% tiene como destino la ciudad
de Madrid, el restante se desplaza mayoritariamente hacia municipios del entorno préximo: Leganés (5,50%),
Mostoles (5,23%), seguidos de Parla, Getafe, Humanes de Madrid y Alcorcon, mayoritariamente, pero también
se observa que la poblacion se desplaza a coronas mas alejadas de la capital, llegando hacia municipios de
provincias colindantes del suroeste madrilefio: Toledo, Avila.
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Figura 84. Salidas de poblacidn entre 2012 y 2022. Fuente: Ayto de Fuenlabrada. Elaboracién propia.

En la distribucion porcentual de estas salidas, se ve sin embargo que, en agregado, el Sur Metropolitano
representa un mayor peso en los destinos de estas salidas que la propia capital, diferencia que se incrementa
si afiadimos las salidas a municipios de la corona exterior. Asi, las salidas a municipios del Sur Metropolitano y
la Corona exterior suponen en total un 40% de los flujos migratorios de salida.

Madrid 6.631 18,24%
Sur metropolitano 9.382 25,81%
Corona exterior 5.283 14,53%

Tabla 27: Distribucion porcentual de salidas de poblacion entre 2017 y 2022. Fuente: Ayto de Fuenlabrada.
Elaboracion propia.

Ademas, en numeros absolutos se comprueba que:

e Madrid capital supone el principal destino y origen, siendo con ella el saldo positivo, lo que marca una
tendencia a identificar Fuenlabrada como municipio de destino de poblaciéon que sale de Madrid,
probablemente derivado de los precios de la vivienda.

e El Sur Metropolitano y la corona exterior suponen el otro flujo principal, si bien en este caso el saldo se
produce invertido, con cerca de 3.000 personas que han salido del municipio con destino a estos lugares.

Para identificar ademas los tramos de edad en los que se producen mayores niveles de salida, se recoge a
continuacién la evolucion de la poblacién en este periodo quinquenal (2021-2017), identificandose las mayores
pérdidas en los tramos de menos de 9 afios y de 25 a 39,que corresponden tanto con personas en edad de
emancipacién como familias jévenes con hijos e hijas.

2017 2022 diferencia Variacién
porcentual
Todas las edades 194.669 189.891 -4.778 -2,45%
De 0 a 4 afios 9.384 7.332 -2.052 -21,87%
De 5 a 9 afios 11.125 9.079 -2.046 -18,39%
De 10 a 14 afios 11.152 10.711 -441 -3,95%
De 15 a 19 afios 10.321 11.106 785 7,61%
De 20 a 24 afios 10.233 10.570 337 3,29%
De 25 a 29 afios 12.360 10.025 -2.335 -18,89%
De 30 a 34 afios 14.863 11.416 -3.447 -23,19%
De 35 a 39 afios 17.439 13.700 -3.739 -21,44%
De 40 a 44 afios 16.726 16.245 -481 -2,88%
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De 45 a 49 afios 16.551 15.600 -951 -5,75%
De 50 a 54 afios 14.592 15.548 956 6,55%

De 55 a 59 afios 15.202 13.756 -1.446 -9,51%
De 60 a 64 afios 14.647 14.320 -327 -2,23%
De 65 a 69 afios 8.393 13.643 5.250 62,55%
De 70 a 74 afios 4.680 7.704 3.024 64,62%
De 75 a 79 afios 2.635 4.227 1.592 60,42%
De 80 a 84 afios 2.190 2.246 56 2,56%

De 85 a 89 afios 1.382 1.649 267 19,32%
De 90 a 94 afios 644 774 130 20,19%
De 95 a 99 afios 132 209 77 58,33%
100 y mas afios 18 31 13 72,22%

Tabla 28: Tabla comparativa poblacién por tramos de edad 2017, 2022. Fuente: INE 2022. Elaboracion propia.

Esos datos se traducen a esta grafica comparativa de los datos de ambos afios y la curva del crecimiento
relativo de la poblacién para cada tramo de edad.
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Figura 85. Variacion de poblacion por tramos de edad entre 2017 y 2022. Fuente: INE 2022. Elaboracién propia.

5.1.6.3. Proyecciones de poblacion

A partir de los datos demograficos analizados, una de las cuestiones clave sobre la que la futura Revisién deberd
establecer criterios es la proyeccion demografica a futuro, aspecto que deberad servir de base para el
dimensionado de las necesidades de nueva vivienda. Por ello, y con el objetivo de realizar una primera
aproximacion a las necesidades que deberd cubrir el futuro Plan General, se recogen aqui una serie de hipdtesis
basadas en diferentes datos y fenémenos que deben permitir establecer criterios para valorar la evolucién de
la poblacién a futuro.

Con las proyecciones de poblacién hacemos referencia a la determinacién de las caracteristicas futuras de una
poblacion en un periodo determinado de tiempo a partir de hipdtesis sobre la evolucion de los diferentes
componentes que ya hemos analizado (mortalidad, natalidad y migraciones) y que afectan a su crecimiento y
estructura.
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Para ello se han elaborado las siguientes hipdtesis de partida:

- Un andlisis de la evolucién de la poblacién en las pasadas décadas que permite identificar un ritmo de
crecimiento extrapolable al periodo 2023-2043

- Una hipétesis basada en las proyecciones demograficas que elabora el INE para la Comunidad de Madrid
y en la relacion en décadas pasadas del ritmo de crecimiento de esta respecto a la ciudad de Fuenlabrada.

- Una hipétesis basada en las tendencias de las principales variables demogréficas.

A. Hipétesis 1

Como se ha explicado en apartados anteriores, el municipio de Fuenlabrada ha experimentado un crecimiento
poblacional muy significativo durante las ultimas décadas, como se puede comprobar analizando los datos

disponibles para los ultimos 30 afios:

1992
1993
1994
1995
1996
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022

147.780,00
155.168,00
158.212,00
160.573,00
163.567,00
167.458,00
171.174,00
173.784,00
178.220,00
179.735,00
187.963,00
192.458,00
195.131,00
193.715,00
194.142,00
194.791,00
197.836,00
198.973,00
198.560,00
198.132,00
197.520,00
195.864,00
195.180,00
194.171,00
194.669,00
193.586,00
193.700,00
194.514,00
192.233,00
189.891,00

7.388,00
3.044,00
2.361,00
2.994,00
3.891,00
3.716,00
2.610,00
4.436,00
1.515,00
8.228,00
4.495,00
2.673,00
-1.416,00
427,00
649,00
3.045,00
1.137,00
-413,00
-428,00
-612,00
-1.656,00
-684,00
-1.009,00
498,00
-1.083,00
114,00
814,00
-2.281,00
-2.342,00

Tabla 29: Evolucion de la poblacién de Fuenlabrada Fuente: INE 2022. Elaboracion propia.

A través de estos datos se muestra que el municipio de Fuenlabrada ha experimentado un crecimiento
promedio de 1.452 habitantes por afio. Con el objeto no obstante de eliminar los valores extremos, se aplica
la mediana, que resulta en 814 habitantes/afio.
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B. Hipotesis 2

En segundo lugar, se realiza un analisis a partir de las proyecciones demogréficas que periédicamente elabora
el Instituto Nacional de Estadistica, tanto a nivel estatal como por Comunidades, que cuenta con las siguientes
proyecciones demograficas para el conjunto de la Comunidad.

2023 6.857.401 194.007 2,83%
2024 6.950.863 93.462 1,34%
2025 7.043.069 92.206 1,31%
2026 7.133.246 90.177 1,26%
2027 7.220.130 86.884 1,20%
2028 7.302.734 82.604 1,13%
2029 7.380.708 77.974 1,06%
2030 7.453.345 72.637 0,97%
2031 7.520.096 66.751 0,89%
2032 7.581.261 61.165 0,81%
2033 7.636.818 55.557 0,73%
2034 7.686.940 50.123 0,65%
2035 7.731.570 44.629 0,58%
2036 7.771.523 39.954 0,51%
2037 7.808.504 36.981 0,47%

Tabla 30: Evolucidn de la poblacién de la Comunidad de Madrid. Fuente: INE 2022. Elaboracidn propia.

Sin embargo, estos datos no son directamente extrapolables al caso de Fuenblabrada, ya que la regién vy el
municipio han crecido histéricamente en tasas diferentes, como se comprueba en la siguiente tabla:

Poblacion Variacion Variacion Poblacion Variacion Variacion
anual porcentual anual porcentual

1998 167.458 3.891 2,32% 5.091.336

1999 171.174 3.716 2,17% 5.145.325 53.989 1,0% 2,07
2000 173.784 2.610 1,50% 5.205.408 60.083 1,2% 1,30
2001 178.220 4.436 2,49% 5.372.433 167.025 3,1% 0,80
2002 179.735 1.515 0,84% 5.527.152 154.719 2,8% 0,30
2003 187.963 8.228 4,38% 5.718.942 191.790 3,4% 1,31
2004 192.458 4.495 2,34% 5.804.829 85.887 1,5% 1,58
2005 195.131 2.673 1,37% 5.964.143 159.314 2,7% 0,51
2006 193.715 -1.416 -0,73% 6.008.183 44.040 0,7% -1,00
2007 194.142 427 0,22% 6.081.689 73.506 1,2% 0,18
2008 194.791 649 0,33% 6.271.638 189.949 3,0% 0,11
2009 197.836 3.045 1,54% 6.386.932 115.294 1,8% 0,85
2010 198.973 1.137 0,57% 6.458.684 71.752 1,1% 0,51
2011 198.560 -413 -0,21% 6.489.680 30.996 0,5% -0,44
2012 198.132 -428 -0,22% 6.498.560 8.880 0,1% -1,58
2013 197.520 -612 -0,31% 6.495.551 -3.009 0,0% 6,69
2014 195.864 -1.656 -0,85% 6.454.440 -41.111 -0,6% 1,33
2015 195.180 -684 -0,35% 6.436.996 -17.444 -0,3% 1,29
2016 194.171 -1.009 -0,52% 6.466.996 30.000 0,5% -1,12
2017 194.669 498 0,26% 6.507.184 40.188 0,6% 0,41
2018 193.586 -1.083 -0,56% 6.578.079 70.895 1,1% -0,52
2019 193.700 114 0,06% 6.663.394 85.315 1,3% 0,05
2020 194.514 814 0,42% 6.779.888 116.494 1,7% 0,24
2021 192.233 -2.281 -1,19% 6.751.251 -28.637 -0,4% 2,80
2022 189.891 -2.342 -1,23% 6.663.394 -87.857 -1,3% 0,94

Tabla 31: Comparativa de la evolucion de la poblacion de Fuenlabrada y Comunidad de Madrid. Fuente: INE 2022,
Elaboracién propia.
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La diferencia en las tasas de crecimiento de la CAM y de Fuenlabrada se recoge en el campo F-CAM (expresado
en tanto por uno), en el que, como se puede apreciar, el crecimiento del municipio ha sido ligeramente
superior al del conjunto de la region. Para la estimacion de la media de esta diferencia, se emplea en este caso
la mediana al tratarse de valores mas dispares, lo que arroja una diferencia de crecimiento entre Fuenlabrada
y la CAM de 0,51.

Asi, tomando como referencia dicho coeficiente, se extrapolan las proyecciones demograficas para el conjunto
de la Comunidad al caso de Fuenlabrada, con los siguientes resultados:

2023 2,83% 1,45% 2.759 192.650
2024 1,34% 0,69% 1.330 193.981
2025 1,31% 0,67% 1.304 195.285
2026 1,26% 0,65% 1.268 196.553
2027 1,20% 0,62% 1.215 197.768
2028 1,13% 0,58% 1.149 198.917
2029 1,06% 0,54% 1.079 199.996
2030 0,97% 0,50% 1.001 200.997
2031 0,89% 0,46% 916 201.913
2032 0,81% 0,41% 837 202.750
2033 0,73% 0,37% 758 203.507
2034 0,65% 0,33% 682 204.189
2035 0,58% 0,30% 605 204.794
2036 0,51% 0,26% 541 205.335
2037 0,47% 0,24% 499 205.834

Tabla 32: Proyeccion de la poblacion de Fuenlabrada hasta 2037. Fuente: INE 2022. Elaboracion propia.

Esta estimacion arroja una proyeccion de crecimiento de 1.001 habitantes/afio, que constituiria la Hipdtesis
ndmero 2.

C. Hipétesis 3

Por ultimo, y con el objetivo de complementar las anteriores hipdtesis —que proyectan importantes
crecimientos demogréficos en un municipio en actual retroceso- se elabora una Ultima hipdtesis que permite
analizar la previsible evolucién de la poblacién en base a la proyeccion de las tendencias demogréficas actuales,
tanto las relativas al crecimiento vegetativo (natalidad y mortalidad) como al saldo migratorio (entradas y
salidas).

El andlisis de estas 4 variables y de su tendencia actual arroja los siguientes resultados:

Natalidad Mortalidad
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Inmigracion Emigracion
80,00 80,00
60,00 60,00
40,00 40,00
20,00 20,00
0,00 0,00
T ST ST

Figura 86: Tendencias de las principales variables demogrdficas. Fuente: INE 2022. Elaboracidn propia.

Asi se comprueba, como se veia en apartados anteriores, que son estas tendencias las que han marcado en las
Ultimas décadas la evolucion de la poblacion del municipio. Un proceso sostenido de disminucion de las tasas
de natalidad, un ligero aumento de las tasas de mortalidad y una reduccion de las tasas de inmigracién y
emigracion, si bien esta ultima mas reducida.

Sobre la extrapolacién de estas tendencias para el periodo 2023-2043 se extraen los siguientes resultados:

2023 8,14 1558 4,41 844 39,21 7504 47,67 9124 -906 190.491
2024 8,01 1526 4,44 846 38,91 7412 47,58 9064 973 189.519
2025 7,89 1495 4,48 848 38,62 7320 47,50 9002 -1035 188.484
2026 7,77 1465 4,51 849 38,35 7229 47,42 8938 -1094 187.390
2027 7,66 1436 4,54 850 38,09 7138 47,35 8872 -1149 186.242
2028 7,55 1407 4,56 850 37,84 7047 47,27 8804 -1200 185.042
2029 7,45 1379 4,59 849 37,59 6956 47,20 8734 -1249 183.793
2030 7,35 1351 4,62 848 37,36 6366 47,13 8663 -1294 182.499
2031 7,25 1324 4,64 847 37,13 6776 47,07 8590 -1337 181.162
2032 7,16 1297 4,67 845 36,91 6687 47,00 8515 -1376 179.786
2033 7,07 1271 4,69 843 36,70 6598 46,94 8440 -1414 178.373
2034 6,98 1246 4,71 841 36,49 6509 46,88 8363 -1448 176.924
2035 6,90 1220 4,74 838 36,29 6421 46,82 8284 -1481 175.444
2036 6,82 1196 4,76 835 36,10 6333 46,77 8205 -1511 173.933
2037 6,73 1171 4,78 831 35,91 6246 46,71 8125 -1539 172.394
2038 6,66 1148 4,80 827 35,73 6159 46,66 8044 -1564 170.830
2039 6,58 1124 4,82 823 35,55 6073 46,61 7962 -1588 169.242
2040 6,51 1101 4,84 819 35,37 5987 46,56 7880 -1610 167.632
2041 6,43 1079 4,86 814 35,20 5901 46,51 7796 -1630 166.001
2042 6,36 1056 4,87 809 35,04 5817 46,46 7713 -1649 164.353
2043 6,30 1035 4,89 804 34,88 5732 46,41 7628 -1665 162.688

Tabla 33: Proyeccion de la poblacién de Fuenlabrada segun tendencias demogrdficas. Fuente: INE 2022.
Elaboracidn propia.

Asi, las proyecciones de las actuales tendencias demograficas plantean un escenario en el que la ciudad
perderia unos 1395 habitantes/afio.

Con todo ello, disponemos de tres hipdtesis de partida sobre las cuales poder estimar las necesidades
residenciales para el futuro del municipio.

A continuacién se muestra un resumen de las tres hipdtesis descritas previamente, junto con una estimacion
de las necesidades de vivienda para los préximos 20 afios para cada una de ellas, teniendo en cuenta unos
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porcentajes de vivienda principal, secundaria y vacia de 94%, 1% y 5% respectivamente, que son los que
presenta Fuenlabrada en la actualidad.

. . Vivienda
Crecimiento Vivienda rincipal Vivienda al 95%
Hab./afio poblacién 2023- principal 2023- P P .y ?
>043 2043 secundaria 2023-2043
2023-2043
Hipétesis 1:
Proyeccién 1992- 814 16.280 5.465 5.518 5.808
2022
Hipétesis 2:
L, 1.001 20.021 6.721 6.785 7.143
Proyeccién INE
Hipétesis 3:
Tendencias -1395 -27.899 -9.366 -9.456 -9.953
demograficas
Tabla 34: Resumen de Hipdtesis de evolucién de la poblacién de Fuenlabrada Fuente: INE 2022. Elaboracion
propia.

Como se puede comprobar, estas hipotesis reflejan una realidad compleja.

e Porunlado, el extraordinario proceso de crecimiento de la ciudad en las uUltimas décadas, y especialmente
entre los afios 70 y 90 generan unas proyecciones de fuerte crecimiento.

e |gualmente, las tendencias de la regidén, que atrae poblacién a costa de otros territorios nacionales,
parecen indicar una potencialidad de fuerte crecimiento, teniendo Fuenlabrada capacidad para operar en
este fendmeno de concentracién de la poblacion entorno a las grandes capitales del Estado.

e Sinembargo, estas proyecciones contrastan con una realidad local en la que, en los Ultimos afios, la ciudad
ha ido perdiendo poblacién, dindmica causada como ya hemos visto tanto por la reduccion de las tasas de
natalidad y el envejecimiento de la poblacidon como, especialmente, por la salida de poblacion hacia otros
municipios del entorno.

Es precisamente por esto que los resultados de esta Ultima hipdtesis deben ser también matizados, pues como
se ha visto la poblacion que sale de Fuenlabrada lo hacen en gran medida hacia otros municipios del entorno
y de la siguiente corona, aspecto que tiene en parte sus causas en la falta de vivienda existente en el municipio
de Fuenlabrada.

Es por ello que, como ultimo analisis para evaluar los potenciales crecimientos futuros de la ciudad, se
considera pertinente un estudio de la posible demanda interna en los préximos 20 afios como estrategia capaz
de hacer frente al proceso de pérdida de poblacién que se produce entre personas en edad de emancipacién
y familias jévenes que salen del municipio hacia municipios del entorno. Para ello es necesario analizar las
necesidades de vivienda futura de esta poblacion, asi como el saldo que se genera en relacion a la poblacion
que fallezca en las préximas décadas. Para ello se emplean los datos de poblacion por edades, asumiendo:

e Una edad de emancipacion media de 29 afios.

e Unaesperanza de vida a los 65 aflos en 2022 de 65 afios de 23,1 afios para las mujeres y de 19,1 para los
hombres.

Con estas referencias, podemos entender que en el periodo de 2023 a 2043 se produciran el siguiente nimero
de emancipaciones:
Poblacién emancipada para 2043

De 0 a 4 afios 7332
De 5a9 afios 9079
De 10 a 14 afios 10.711
De 15 a 19 afios 11.106
De 20 a 24 afios 10.570
De 25 a 29 afios 10.025
Total 42.412

Tabla 35: Estimacién de poblacién emancipada en Fuenlabrada entre 2023 y 2043. Fuente: INE 2022. Elaboracion
propia.
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Por el contrario, cabe prever el siguiente nimero de defunciones para el mismo periodo:
Poblacién fallecida para 2043

De 55 a 59 afios 13756
De 60 a 64 afios 14320
De 65 a 69 afios (solo hombres) 6699
De 70 a 74 afios 7704
De 75 a 79 afios 4227
De 80 a 84 afios 2246
De 85 a 89 afios 1649
De 90 a 94 afios 774
De 95 a 99 afios 209
100y més afios 31
Total 23.539
Tabla 36: Estimacion de poblacion fallecida en Fuenlabrada entre 2023 y 2043. Fuente: INE 2022. Elaboracién

propia.

Estos dos fendmenos generan por tanto un saldo de 18.873 habitantes que, de acuerdo con los criterios
establecidos para las anteriores hipotesis, generarian una necesidad de 6.733 viviendas en las préximas
décadas.

No obstante, resulta razonable pensar que no toda la necesidad de vivienda que generardn estas 42.412
personas deba materializarse en el propio municipio. Si atendemos a los datos de migraciones analizados
anteriormente, y especialmente a los vinculados a salidas de poblacién en edad de emancipacion,
comprobamos que, de las 35.141 personas entre los 25 y los 39 afios, fueron un total de 25.620 (un 73 %) las
gue se quedaron en el municipio, lo que nos genera una referencia de cual ha sido el contingente de poblaciéon
que ha absorbido la vivienda generada a partir del PGOU de 1999, que ya estaria proxima a agotarse. Partiendo
de este dato, estimando la poblacién que aspiraria a permanecer en el municipio en un 70% de las 42.412
personas en edad de préxima emancipacién, obtendriamos una cuantificacion de esta demanda interna en un
total de 25.447 personas que en las proximas décadas pueda encontrarse en la misma situacién. Una vez mas,
aplicando los criterios anteriores sobre este dato se genera una estimacién de necesidad de 9.088 nuevas
viviendas.

Ambos datos resultantes de la estimacién de la demanda interna, una potencial y otra corregida de acuerdo a
las dinamicas actuales, nos establecen un rango de crecimiento entre las 6.700 y las 9.000 nuevas viviendas.
Se trata de un margen amplio pero indicativo de una evolucién incierta, conclusién que queda ademds apoyada
por las restantes hipdtesis y que requerird pues de una propuesta de desarrollo de nueva vivienda adaptable
a las posibles variaciones dentro de dichos margenes.
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5.2.

ACTIVIDAD ECONOMICA

En Fuenlabrada se contabilizan 10.744 empresas activas en 2021, (143 menos que en 2020) y representan el
2% del total de empresas existentes en la Comunidad de Madrid.

Por sectores, la proporcion de las empresas de Fuenlabrada respecto al total de la Comunidad de Madrid, seria
la siguiente: empresas dedicadas a la industria suponen el 3,6%, empresas de la construccion representan el
3%y las empresas dedicadas a la prestacidn de servicios son el 1,8%.

Observando la evolucién en los ultimos 7 afios las empresas del tejido productivo de Fuenlabrada han
experimentado un incremento del 4,8%.

Evolucion empresas activas en Fuenlabrada 2014 2021  Variacién 2014 - 2021

Industria 862 729 -15,43%
Construccion 1.669 1.795 7,55%

Servicios 7.717 8.220 6,52%

Comercio, Transporte y Hosteleria 4,943 4.824 -2,41%
Informacién y comunicaciones 97 125 28,87%
Actividades financieras y de seguros 176 199 13,07%
Actividades inmobiliarias 329 419 27,36%

Act. profesionales, cientificas y técnicas; Act. Administrativas y servicios

auxiliares empresas 1054 1.225 16,22%
Educacién, Sanidad y Servicios Sociales 405 520 28,40%
Otros servicios personales 713 908 27,35%
Total CNAE-09 10.248 10.744 4,84%

Tabla 37: Evolucién de empresas activas. Fuenlabrada. 2014 - 2021. Fuente: Elaboracion propia a partir de datos INE.
Directorio Central de Empresas (DIRCE). 2021

Destacan en este periodo el aumento de empresas dedicadas a Informacion y Comunicaciones (+28,9%),
Educacion, sanidad y servicios sociales (+28,4%) asi como las de Otros servicios personales (+27,4%).

Por el contrario, las empresas industriales han reducido significativamente su implantacién en el tejido
productivo local, de modo que presentan tasas de crecimiento negativas. En este periodo han descendido un
15,4%.

Actualmente, de todas las empresas activas en Fuenlabrada, un 76,5% de ellas estan especializadas en el sector
de los servicios. Un 16,7% de las empresas pertenecen al sector de la construccién y las dedicadas a la industria
son el 6,8%. Dentro del sector servicios, la actividad que mds destaca es la de Comercio, Transporte y Hosteleria
(44,9%).

Esta dinamica de pérdida de peso relativo de la industria frente al sector servicios, generalizada a muchos
territorios, supone no obstante un fenédmeno con fuerte impacto en el municipio, dado el peso del tejido
industrial de Fuenlabrada.

Al analizar el dato de Unidades Productivas (en las que se incluyen también las actividades maviles y los
auténomos), Fuenlabrada es el municipio de la Comunidad de Madrid (exceptuando Madrid capital) con el
mayor numero de unidades productivas: en 2021 se contabilizan 16.594, que equivalen al 2,2% del total de
unidades productivas de la Comunidad de Madrid.
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Figura 87: Unidades productivas. Grandes municipios de Madrid. 2021 Fuente: Informe del Mercado de trabajo de
Fuenlabrada 2021

Segun estrato de empleo y tamafio, del total de las unidades productivas que se computan en Fuenlabrada,
un 94,4% son microempresas, es decir, ocupan a menos de diez personas y su volumen de negocio anual no
supera los dos millones de euros. De entre las 15.659 microempresas existentes en el municipio, un 82% de
ellas ocupan a menos de tres personas.

Figura 88: Distribucion de Unidades productivas segun tamafio. Fuente: Informe del Mercado de trabajo de
Fuenlabrada 2021

Las pequefias y medianas empresas suponen el 5,6% del tejido productivo del municipio: hay registradas 810
empresas pequefias y 112 medianas. Ademas, existen 13 empresas de gran tamafio (mas de 250
trabajadores/as).

En todos los sectores imperan las microempresas y la presencia de pymes es minima, sélo en la industria las
pymes alcanzan un significativo 15,7%. En el sector servicios, pese a ser el que concentra el mayor nimero de
unidades productivas, las microempresas suman casi un 95% vy las pymes son el 5% restante del tejido
empresarial. El sector de la construccion también estd dominado por las microempresas, las pymes ni si quiera
alcanzan el 3%.
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Figura 89: Distribucidn de Unidades productivas segun sector. Fuente: Informe del Mercado de trabajo de Fuenlabrada

2021

Segun volumen de ocupacién, son las pequefias y medianas empresas las que mas volumen de ocupacién
absorben; en las 922 pymes registradas en Fuenlabrada se distribuyen el 45,3% de los ocupados. Las

microempresas, por su parte, acogen al 42,6% de los empleados.

El tamafio medio de las empresas locales es de 3,5 ocupados/as por unidad productiva.

Distribucién ocupados por estratos de empleo

Microempresas

Pequefias empresas
Medianas empresas
Empresas de gran tamafio
Total ocupados

Ocupados

24.663
16.062
10.138
7.000

57.863

%

42,62%
27,76%
17,52%
12,10%
100%

Tabla 38: Distribucién de personas ocupadas por estratos de empleo. Fuente: Informe del Mercado de trabajo de

Fuenlabrada 2021

La preeminencia del sector servicios en nimero de unidades productivas se deriva el hecho de que sea el
sector que a mas ocupados absorbe; emplea a 43.658 personas (el 75,5% del total). Tres de cada diez personas
ocupadas trabajan en el comercio y la hosteleria (un 29,2% del total). Las unidades productivas dedicadas a la
industria acogen al 15,4 % de los ocupados (8.900 personas exactamente), destacando entre ellas las

especializadas en la industria del metal. Por ultimo, la construccion reune al 9% de los ocupados.

Distribucién ocupados por ramas de actividad Personas Ocupadas
Agricultura, ganaderia y pesca 104
Minerfa, electricidad y agua 1.004
Industria de la alimentacién e industria textil 794
Metal 3.499
Otras industrias 3.603
Construccién 5.201
Comercio y hosteleria 16.913
Transporte y almacenamiento 2.719
Informacion y servicios profesionales 7.381
Actividades financieras y de seguros 1.247
Administraciones publicas, educacion y sanidad 12.194
Otras actividades de servicios 3.204
Total 57.863

%

0,18%
1,74%
1,37%
6,05%
6,23%
8,99%
29,23%
4,70%
12,76%
2,16%
21,07%
5,54%
100%

Tabla 39: Distribucion de Unidades productivas por ramas de actividad. Fuente: Informe del Mercado de trabajo de

Fuenlabrada 2021
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5.2.1.

SECTOR PRIMARIO

El sector primario, y especialmente la agricultura, constituyen uno de los principales valores diferenciales del
municipio de Fuenlabrada. La actividad agricola se mantiene de manera desigual en el contexto territorial
préximo, como se comprueba en la siguiente tabla.

Superficie (ha.) Superficie municipal (km2) % superficie agricola

Alcorcén 273,63 34 8,05%

Getafe 2713,24 78 34,79%
Leganés 813,65 43 18,92%
Fuenlabrada 1332,18 39 34,16%
Humanes de Madrid 1110,61 19,46 57,07%
Moraleja de Enmedio 2228 31 71,87%
Mdstoles 2120,45 45 47,12%
Parla 1470,86 25 58,83%

Tabla 40: Superficie agricola en uso (SAU) por municipios. Fuente: Censo Agrario. Elaboracién propia

En la comparativa se muestra como los municipios de la corona exterior, como Humanes, Moraleja o Parla,
mantienen importantes porcentajes de suelo destinado a usos agricolas, mientras que municipios como
Alcorcon o Leganés cuentan actualmente con una superficie agricola significativamente menor. Fuenlabrada
en este sentido se sitla en un estadio intermedio.

Al analizar el nimero y tipologia de las explotaciones en relacion a la comarca del Sur Occidental —en la que se
localiza Fuenlabrada- se identifican algunas cuestiones interesantes. En primer lugar, el notable peso de las
tierras aradas respecto a otras tipologias con mayor peso en la comarca, como los cultivos lefiosos.

Explotaciones por tipo de cultivo Fuenlabrada Sur Occidental
Ne Superficie Ne Superficie
explotaciones (ha.) explotaciones (ha.)
1 SAU al aire libre 34 1325,88 2578 52420,13
1.1 Tierra arable 23 935,22 599 28279,44
1.3 Cultivos Lefiosos 2 1,69 1422 4652,3
1.4 Pastos permanentes 3 388,67 384 19482,43
1.5 Huertos para consumo propio 6 0,3 182 5,96
2 SAU en invernadero o abrigo alto accesible 4 6,3 91 99,42
Total SAU 38 1332,18 2669 52519,55

Tabla 41: Superficie agricola en uso (SAU) por tipos en Fuenlabrada Fuente: Censo Agrario. Elaboracion propia

Asimismo, al analizar el tamafio medio de las explotaciones, se produce una mayor concentracién del suelo,
con una superficie media significativamente mas alta a la de la comarca del Sur Occidental que resulta
indicativa de una mayor concentracion de las tierras explotadas para usos agricolas.

Fuenlabrada Sur Occidental

Superficie media de la explotacién (ha) 35,057 19,678

Tabla 42: Superficie media de las explotaciones agricolas de Fuenlabrada. Fuente: Censo Agrario. Elaboracion propia

Este proceso de concentracién se ve también reflejado en la evolucion de la superficie media, que ha
experimentado un significativo aumento en las Ultimas décadas.

1989 1999 2009 2020
Superficie de las explotaciones agricolas 1661 1458 1278 1332,18
Numero de explotaciones agricolas 104 75 44 38
Superficie media de la explotacién (ha) 15,97 19,44 29,05 35,06

Tabla 43: Evolucion de la Superficie agricola en Fuenlabrada. Fuente: Censo Agrario. Elaboracion propia

Esta conclusién resulta consecuente al analizar los datos de la evolucién de la superficie agricola segin régimen
de tenencia. La siguiente tabla muestra una marcada tendencia hacia la disminucion de la superficie agricola
arrendada, y un aumento de las tierras en propiedad, si bien en relacion al primero parte de la disminucion
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5.2.2.

debe atribuirse a la metodologia empleada en los diferentes afios de elaboracién del censo y a la incorporacién
de la categoria de “aparceria y resto de regimenes”.
Porcentaje de superficie agricola utilizada (SAU) de las explotaciones por régimen de tenencia

1989 1999 2009
Arrendamiento - 74,89% 1,77%
Propiedad - 23,87% 42,86%
Aparceria y resto de los regimenes - - 55,38%

Tabla 44: Evolucién de la superficie agricola utilizada (SAU) de las explotaciones por régimen de tenencia. Fuente: Censo
Agrario. Elaboracidn propia

Por dltimo, en relacion a la estructura productiva del sector cabe analizar el perfil de los jefes y jefas de las
explotaciones agricolas, cuestion para la que el Censo Agrario de 2020 aporta algunos datos.

Jefes/as de las Ambos sexos Hombres Mujeres

explotaciones

Personas Edad Personas % Edad Personas % Edad
media media media
Fuenlabrada 24 53,62 23 95,83% 53,61 1 4,17% 54
Sur Occidental 1808 64,73 1371 75,83% 64,34 437 24,17% 65,96

Tabla 45: Distribucion de los/as Jefes/as de las explotaciones por sexo. Fuente: Censo Agrario. Elaboracion propia

Al analizar el perfil por sexo, resulta muy significativa la alta masculinizacién de las personas responsables,
tanto en términos absolutos como en comparacion con los datos comarcales. Las jefas de las explotaciones en
Fuenlabrada no representan ni un 5% del total, dato cinco veces menor que el de la comarca del Sur Occidental,
que ya resulta de por si bajo.

Fuenlabrada Sur Occidental
Experiencia agraria exclusivamente 19 79,17% 1438 79,54%
Cursos de formacién agraria 5 20,83% 291 16,10%
Formacion profesional agraria 0 0,00% 23 1,27%
Estudios Universitarios y/o superiores agrarios 0O 0,00% 56 3,10%
Total formaciones 24 100,00% 1808 100,00%

Tabla 46: Distribucidn de los/as Jefes/as de las explotaciones por nivel formativo. Fuente: Censo Agrario. Elaboracion
propia

Por ultimo, los datos en relacion al nivel formativo resultan mas semejantes a los del contexto comarcal, si bien
algo peores, con la ausencia total de personas responsables de las explotaciones con niveles formativos de FP
O universitarios.

SECTOR SECUNDARIO

Si bien la distincion entre el sector secundario y terciario resulta cada vez mas difusa, se realiza aqui una
separaciéon entre ambas para su estudio, agrupando las actividades industriales y de la construccion
diferenciadas del sector servicios.

Bajo este criterio, se puede comprobar el significativo peso del sector secundario en el tejido productivo de
Fuenlabrada. Comparando con el peso de la industria y la construccion en la Comunidad de Madrid,
Fuenlabrada muestra porcentajes elevados respecto a la region.
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Evolucidn del porcentaje de empresas de construccion e industria

20,00%
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e % industria Fuenlabrada e % construccion Fuenlabrada

e 9 industria CAM % construcciéon CAM

Figura 90: Evolucién del porcentaje de empresas de construccion e industria en Fuenlabrada. Fuente: Censo Agrario.
Elaboracidn propia

No obstante, se comprueba también un proceso sostenido de pérdida de actividad industrial en la dltima
década, paralelo al que experimenta la Comunidad de Madrid.

En relacién a los municipios del entorno, Fuenlabrada presenta también un mayor peso en el porcentaje de
industrias. Asi, si bien la tendencia decreciente es paralela a la de los municipios del entorno, Fuenlabrada
sigue manteniendo porcentajes de actividad industrial dos puntos por encima de municipios como Leganés,
Getafe, Mdstoles o Alcorcdn.

Evolucién del porcentaje de empresas industriales por municipios

10,00%
9,00%
8,00%

7,00%

6,00%

5,00%

4,00%
3,00%
2,00%
1,00%

0,00%
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

e % industria Fuenlabrada === 9% industria Alcorcén e 9% industria Getafe

e % industria Leganés % industria Mdstoles

Figura 91: Evolucién del porcentaje de empresas de industria por municipios. Fuente: Censo Agrario. Elaboracion propia

En los datos desagregados por industria y construccion, tan solo Humanes presenta porcentajes mayores a los
de Fuenlabrada, con Méstoles, Leganés y Getafe en porcentajes semejantes respecto a actividades de la
construccion.
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Porcentaje de empresas de industria y construccidn por municipio

Méstoles

Leganés

Humanes de Madrid
Getafe

Alcorcén

Fuenlabrada
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0,00% 5,00% 10,00% 15,00% 20,00% 25,00%

B % construccion W % industria

Figura 92: Porcentaje de empresas de construccidn e industria por municipios, 2021. Fuente: Censo Agrario. Elaboracién
propia

5.2.2.1. Poligonos industriales

El peso del sector secundario en el tejido productivo local tiene también su reflejo en términos espaciales. Asi,
los suelos industriales —si bien en la actualidad acogen también otras actividades, especialmente terciarias-,
representan un 17% de la superficie del término municipal.

Actualmente la estructura de los poligonos, fruto de un desarrollo poco reglado, se compone de 41 poligonos
industriales diferentes, con tipologias, dimensiones y densidades de actividades muy dispares. Se recoge a
continuacién una tabla con la superficie de cada uno de estos.

CODEIN
BERRUGUETE
LA ESTACION

CALFERSA

CTRA. HUMANES NORTE
CUESTA OLIVILLA

LA ALBARREJA
CIRCUNVALACION SUR
VEREDA DE BANUELOS

CTRA. HUMANES

LAVEGA 2
LATOCA 2
LATOCA1
LA LAGUNA
URANGA
CRUCE 2
MORALEJA
ELALAMO 1
SEVILLA
NARANJO

CORDEL DE LA CARRERA

o

500.000 1.000.000 1.500.000 2.000.000 2.500.000

Figura 93: Superficie de poligonos industriales de Fuenlabrada. Fuente: Ayuntamiento de Fuenlabrada. Elaboracion
propia
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Los principales poligonos de la ciudad en términos de superficie son el poligono de Cobo Calleja y La Cantuefia,
gue suponen un 29% y un 17% de la superficie industrial, respectivamente. Por el contrario, los 30 poligonos
de menores dimensiones apenas representan un 24% del total de la superficie industrial, lo que genera una
situacion dual y una enorme diversidad en relacién a los modelos de gestidon de estos espacios.

Figura 94: Usos en poligonos industriales de Fuenlabrada. Fuente: Catastro. Elaboracion propia
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5.2.3. SECTOR TERCIARIO

El sector servicios presenta, tanto a nivel municipal como regional, una tendencia inversa a la identificada en
el sector secundario. Asi, la actividad econémica de la region estd en proceso de terciarizacion, tendencia que
también se identifica en Fuenlabrada, como se puede comprobar en la siguiente tabla.

Porcentaje de empresas de servicios

90,00%

85,00%

80,00%

75,00%
70,00%

65,00%
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

=9 servicios Fuenlabrada e % servicios CAM

Figura 95: Porcentaje de empresas de servicios en Fuenlabrada. Fuente: DIRCE Elaboracion propia

El proceso de terciarizacion de la actividad econémica de Fuenlabrada resulta por tanto paralelo al de la
Comunidad de Madrid, si bien el peso del sector en el municipio es todavia menor. Semejantes consluciones
arrojan los datos comparativos respecto a los municipios del entorno, en los que Fuenlabrada presenta el
menor peso del sector servicios solo por delante de Humanes, municipio en el que los sectores primario y
secundario tienen, como ya se ha visto, un peso significativamente mayor.

Porcentaje de empresas de servicios

85,00%

e

80,00% —_—

/,
75,00% //

70,00%

65,00%

60,00%

55,00%

50,00%
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

e Fuenlabrada e Alcorcdn == Getafe Humanes de Madrid e |eganés Méstoles

Figura 96: Evolucidn del porcentaje de empresas de servicios por municipio. Fuente: DIRCE Elaboracion propia
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Asimismo, al analizar la distribucién de las empresas del sector servicios por categorias, Fuenlabrada muestra
un tejido terciario enfocado a actividades de menor valor. El 58% de las empresas de servicios corresponden
con actividades comerciales, de transporte y hosteleria, mientras que las actividades de mayor valor, como las
vinculadas a actividades profesionales, informacién y comunicaciones, o las actividades del sector educativo y
sanitario, presentan pesos mas reducidos, suponiendo en conjunto un 28%.

Distribucién de empresas de servicios - Fuenlabrada

= Comercio, transporte y hosteleria

= [nformacién y comunicaciones

= Actividades financieras y de seguros
Actividades inmobiliarias

m Actividades profesionales y técnicas

Educacion, sanidad y servicios sociales

4

Figura 97: Distribucion de empresas de servicios por ramas de actividad en Fuenlabrada. Fuente: DIRCE Elaboracién
propia

m Otros servicios personales

Se muestran aqui las diferencias respecto a la realidad regional, en la que el comercio, el transporte y la
hosteleria representan un 33% del sector frente a un 44% de empresas vinculadas a los sectores de mayor
valor.

Distribucion de empresas de servicios - Comunidad de Madrid

= Comercio, transporte y hosteleria
= J Informacién y comunicaciones
= K Actividades financieras y de seguros
L Actividades inmobiliarias

m Actividades profesionales y técnicas
\\ Educacion, sanidad y servicios sociales

m Otros servicios personales

Figura 98: Distribucion de empresas de servicios por ramas de actividad en Comunidad de Madrid. Fuente: DIRCE
Elaboracion propia

No obstante, se trata de sectores que han experimentado y, previsiblemente experimentaran en el futuro,
notables crecimientos, especialmente en lo relativo a las llamadas servi-industrias, los servicios profesionales
o las actividades vinculadas al conocimiento y las TIC. En este sentido, los suelos industriales, tanto los
localizados en posiciones mas periféricas al casco como especialmente los situados en su entorno préximo,
suponen una oportunidad para la localizacion de nuevas actividades de este perfil.

Si bien las actividades de comercio, transporte y hosteleria siguen conformando la principal categoria de
actividad dentro del sector terciario, han pasado de representar un 65% del conjunto del sector en 2012 al
58% en 2022. En paralelo, las demas actividades han experimentado crecimientos notables, siendo los mas
relevantes el de Informacion y comunicaciones (56%), Actividades inmobiliarias (43%) y la Educacion, Sanidad
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y Servicios Sociales (36%). Las actividades profesionales, si bien no han experimentado un crecimiento relativo
tan elevado, se constituyen a dia de hoy como el segundo grupo dentro del sector.

Evolucién del sector servicios por ramas

1.400
1.200
1.000

800

600

400

200

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

= |nformacién y comunicaciones = Actividades financieras y de seguros
e Actividades inmobiliarias Actividades profesionales y técnicas
e [ ducacidn, sanidad y servicios sociales Otros servicios personales

Figura 99: Evolucién de empresas de servicios por ramas de actividad en Fuenlabrada. Fuente: DIRCE Elaboracién propia

No obstante, esta evolucién y en especial el retroceso del grupo de actividades vinculados al comercio, el
transporte y la hosteleria tiene una implicaciéon negativa con especial impacto sobre el entorno urbano. Como
ya se ha visto, el comercio y la hosteleria son uno de los principales sectores de actividad de la ciudad,
representando casi la mitad de las empresas de la ciudad y cerca del 30% de los puestos de trabajo. Ademas,
el comercio de proximidad es uno de los sectores con mayor impacto sobre el entorno urbano, tanto en
términos de generacién de economia local como en la influencia que tiene sobre la actividad y vitalidad de la
ciudad.

Asi, se observa que Fuenlabrada perdié entre los afios 2005 y 2012 cerca de un 20% de los establecimientos
de comercio minorista, si bien esta tendencia ha sido generalizada en el conjunto de municipios del entorno,
y menos acusada que en otros municipios como Pinto o Parla. Este proceso ha generado en la actualidad una
situacion en la que, si bien en retroceso, la ciudad conserva una red de pequefio comercio de proximidad, de
tipo diario y especializado, a la que se ha afiadido una red de establecimientos de superficie media que ha
suplido la pérdida de oferta de pequefio comercio.

La distribucién del comercio minoristas por grandes grupos se recoge en el siguiente grafico, en el que se
comprueba que las actividades de restauracion (bares y restaurantes) suponen mas del 40% del comercio
minorista. Asimismo, el comercio de alimentacidon representa el 15%, mientras que el comercio especializado
supone en conjunto un 30% de la actividad comercial minorista.

121



AVANCE - MEMORIA DE INFORMACION 5. ANALISIS SOCIOECONOMICO

5.3.

53.1.

= Comercio en establecimientos no especializados
= Comercio de alimentos y bebidas
m Comercio equipos informaticos y TIC
= Comercio de articulos de uso doméstico
Comercio de articulos culturales y recreativos
Comercio de otros articulos en establecimientos especializados
m Mercadillos

= Restaurantes

Bares
Figura 100: Distribucion del comercio minorista por categorias CNAE en Fuenlabrada. Fuente: DIRCE Elaboracion propia

Al tratarse de una red de comercio tradicional, su distribucion por la ciudad no es homogénea, sino que se
concentra en los tejidos mds consolidados como las zonas de Cerro-Molino, Naranjo-La Serna y especialmente
en el Casco. Este, a pesar de su proceso de decaimiento, acapara la mayor concentracién de establecimientos
con casi un tercio del total del municipio (32,99%), seguido de la zona de Naranjo-La Serna (22,11%). El Cerro-
Molino (16,67%) y Avanzada-La Cueva (11,87%). La zona del Arroyo, Loranca presenta menos del 10% de los
establecimientos minoristas, siendo la presencia comercial minorista en la zona de los nuevos desarrollos del
Hospital muy reducida.

A suvez, el proceso de pérdida de actividad se ha concentrado en mayor medida en las calles secundarias y de
menor afluencia, lo que genera un panorama actual de ejes principales en los que en cierta medida se conserva
la actividad comercial y de calles secundarias sin apenas comercios, habiendo sido muchos locales
reconvertidos en vivienda.

Si bien la actividad comercial se localiza mayoritariamente a pie de calle, el ecosistema comercial del municipio
se complementa con piezas de dimensiones intermedias, las llamadas galerias comerciales, localizadas
mayoritariamente en los barrios de la primera corona y en un notable estado de obsolescencia. Igualmente,
en el municipio se localizan una serie de centros comerciales de grandes dimensiones, localizados tanto
insertos en el tejido urbano (CC Plaza de la Estacién, CC Plaza de Las Provincias) como en posiciones periféricas
(como el CC Plaza Loranca 2).

OCUPACION Y EMPLEO

OFERTA

Durante 2021 se han realizado 48.470 contratos en centros productivos ubicados en Fuenlabrada. Por
consiguiente, se han firmado 12.031 contratos mas que en el afio anterior, lo que se traduce en un aumento
del 33% de |a tasa de contratacion. Se trata de la cifra mas alta de contrataciones desde el afio 2007

Figura 101: Evolucion contratacicn en Fuenlabrada, por sexo. 2020-2021. Fuente: Informe del Mercado de trabajo de
Fuenlabrada 2021
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Figura 102: Evolucién anual de la contratacién en Fuenlabrada, por sexo. 2007-2021. Fuente: Informe del Mercado de
trabajo de Fuenlabrada 2021

Por sexos, a lo largo del 2021 en el municipio de Fuenlabrada, los hombres han firmado un total de 24.654
contratos frente a los 23.816 firmados por las mujeres, lo que supone una ratio de contratacidén por sexos
(H/M) de 1,04.

Las tasas de contratacion entre hombres y mujeres casi se han igualado en este afio, lo que significa un avance
importante, maxime si tenemos en cuenta que en 2010 las mujeres representaban solo 4 de cada 10 contratos.

Por grupos de edad el 40,8% de los contratos suscritos a lo largo del afio 2021 en centros de trabajo del
municipio de Fuenlabrada los ha firmado la poblacién que tiene menos de treinta afios (supone un aumento
del 43,3% respecto al afio anterior). A los de entre treinta y cuarenta y cuatro afios les ha correspondido la
firma del 3% del total de contratos (un aumento del 24,3%) y los mayores de cuarenta y cinco afios han firmado
el 23,1% del total de contratos (un incremento del 30,7% respecto al afio anterior).

Grupos de edad Hombres Mujeres Total % del total
Menores de 30 afios 10.084 9.706 19.790 40,8%
De 30 a 44 afios 8.675 8.789 17.464 36,0%
Mayores de 45 afios 5.895 5.321 11.216 23,1%
Total contrataciones 24.654 23.816 48.470 100,0%
Tabla 47: Contratos segun grupos de edad y sexo. Fuenlabrada. 2021. Fuente: Informe del Mercado de trabajo de
Fuenlabrada 2021

La evolucién de la contratacion confirma que el colectivo de mayores de cuarenta y cinco afios se configura
como el colectivo con menor tasa de contratacion, posiblemente por la dificultad de adaptacidn a los cambios.

Los menores de treinta afios, que en afios previos a la crisis econdmica se establecian como el colectivo mas
proclive a la empleabilidad, y que durante la pandemia descendieron su tasa de contratacion, han logrado
estabilizar su posicion en el mercado laboral y ahora, de nuevo, presentan un crecimiento progresivo.

Segun sector de actividad, los servicios son el sector de actividad que, con diferencia, registra la cifra mas
elevada de contratos registrados. 8 de cada 10 contratos se realizan en el sector servicios, (supone un aumento
del 41% respecto al afio anterior), al igual que ocurre en otros grandes municipios de la Comunidad de Madrid.

Sectores de actividad Total % total
Agricultura y Pesca 40 0,1%
Industria 6.816 14,1%
Construccion 3.278 6,8%
Servicios 38.336 79,1%
Total contrataciones  48.470 100,0%

Tabla 48: Contratos segun sectores de actividad. Fuenlabrada. 2021 Fuente: Informe del Mercado de trabajo de
Fuenlabrada 2021

La industria es el segundo sector con mas peso en el tejido productivo del municipio con el 14,1% del total de
contratos (un aumento del 7,9% respecto al afio anterior). Le sigue el sector de la construccién, con un 6,8%
(unaumento del 13,4% respecto al afio anterior). Por su parte, la agricultura apenas tiene presencia en el tejido
productivo de Fuenlabrada, con un 0,1% del total de contratos registrados.

123



AVANCE - MEMORIA DE INFORMACION 5. ANALISIS SOCIOECONOMICO

La distribucién de la contratacidn segln sexo también pone de manifiesto la existencia de la brecha de género.
Hombres y mujeres son desiguales candidatos a la contratacion en los distintos sectores econémicos.

En el sector de la industria los hombres mas que duplican su presencia respecto a las mujeres (ellos suponen
el 19% de las contrataciones y ellas el 9%), lo que sigue poniendo de manifiesto la preferencia en las empresas
por mano de obra masculina en este sector.

Secciones actividad Hombres Mujeres Total % del total % Hombres % Mujeres
Agricultura, Ganaderia 34 6 40 0,08%

Industrias Extractivas 0 0 0 0,00%

Industria Manufacturera 4.389 1.920 6.309 13,02% 69,57% 30,43%
Sumin. Energfa Eléctrica, Gas 0 2 2 0,00%

Sumin. Agua, Saneamiento, Resid. 380 125 505 1,04%

Construccién 3.059 219 3.278 6,76% 93,32% 6,68%
Comercio Por Mayor y Menor; Rep. 4.651 4.021 8.672 17,89% 53,63% 46,37%
Vehic.

Transporte y Almacenamiento 1.461 505 1.966 4,06%

Hosteleria 1.775 2.233 4.008 8,27% 44,29% 55,71%
Informacién y Comunicaciones 939 690 1.629 3,36%

Actividades Financieras y Seguros 42 42 84 0,17%

Actividades Inmobiliarias 44 51 95 0,20%

Act. Profesionales, Cientifica y Técnica 285 402 687 1,42%

Act. Administrativas y Servicio Auxiliar 4.773 7.214 11.987 24,73% 39,82% 60,18%
Admén. Publica, Defensa y Seg. Soc. 187 306 493 1,02%

Educacién 478 1.212 1.690 3,49%

Act. Sanitarias y Servicios Sociales 866 3.256 4.122 8,50% 21,01% 78,99%
Act. Artisticas, Recreativas y 920 762 1.682 3,47%

Entretenim.

Otros Servicios 353 483 836 1,72%

Act. Hogares, Personal Doméstico 18 367 385 0,79%

Act. Organiza. y Organismos 0 0 0 0,00%

Extraterrit.

Total 24.654 23.816  48.470 100,0%

Tabla 49: Contratos segtin secciones de actividad. Fuenlabrada. 2021 Fuente: Informe del Mercado de trabajo de
Fuenlabrada 2021

El 90% de los contratos a las mujeres se dan en los servicios, 22 puntos mas que los hombres. La diferencia,
segun género, en el sector de la construccién es sumamente significativa: las mujeres tienen una presencia
residual (el 1%) en dicha actividad econdmica, mientras que los hombres son el 13% del total de contratos a
hombres.

Mads de 6 de cada 10 contratos (concretamente, un 63,9%) que se han firmado a lo largo del 2021 en
Fuenlabrada, corresponden a empleos de baja cualificacion: en ocupaciones elementales (45,7%) y en trabajos
de servicios de restauracién, personales de proteccion y trabajos de vendedores (18,2%).

La contratacion en empleos de baja cualificacidn afecta al conjunto de la poblacién del municipio casi por igual.
Aun asi, las mujeres tienen mayor presencia que los hombres en los trabajos de servicios de restauracion,
personales de proteccion y trabajos de vendedores (ellas suponen un 62% y ellos un 38%).

Las mujeres que se incorporaron tardiamente al mercado laboral y en los segmentos mas precarizados del
mismo, siguen encontrando su mayor hueco en el sector de los servicios, por ser el mas descualificado, aunque
estadisticamente las mujeres tienen mas formacién que los hombres.
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. . % del

Grupos profesionales Hombres Mujeres  Total total
Ocupaciones militares 1 1 2 0,0%
Directores y gerentes 53 32 85 0,18%
Técnicos y profesionales cientificos e intelectuales 1.305 2.788 4.093 8,4%
Técnicos; profesionales de apoyo 1.627 1.651 3.278 6,76%
Empleados contables, administrativos y otros empleados de oficina 1.015 1.909 2.924 6,0%
Trabajadores de los servicios de restauracion, personales, proteccion y
vendedores 3.316 5.505 8.821 18,20%
Trabajadores cualificados en el sector agricola, ganadero, forestal y 45 9 54 0,1%
pesquero
Trabajado_r,es cualificados de industrias manufactureras y de 3.909 515 4.474 9.13%
construccién
Operadores de instalaciones y maquinaria, y montadores 2.388 269 2.657 5,5%
Ocupaciones elementales 10.995 11.137  22.132 45,66%
Total contratos 24.654 23.816 48.470 100,0%

Tabla 50: Contratos segtin grupos profesionales y sexo. Fuenlabrada. 2021. Fuente: Informe del Mercado de trabajo

de Fuenlabrada 2021

Donde la brecha de género se hace mas patente es en aquellos grupos profesionales ligados a la industria y la
construccion, donde los hombres tienen el 90% de los contratos firmados en los empleos de operadores de
instalaciones, maquinaria y montadores, asi como el 88% de los contratos de trabajadores cualificados de las
industrias manufactureras y de la construccion.

Las mujeres, por su parte, destacan frente a los hombres en la contratacion para empleos de mayor
cualificacién: ellas reunen el 68% de los contratos firmados como técnicas y profesionales cientificas e
intelectuales, asi como el 65% de las contrataciones para empleos de contabilidad, administrativos y otros
empleos de oficina.

Por otro lado, cabe mencionar la diferencia notable a favor de los hombres en las categorias de directores y
gerentes (62,4% hombres por 37,6% mujeres).

Y si bien el sector de la agricultura es residual en el municipio de Fuenlabrada, el 83% de las contrataciones
realizadas con trabajadores cualificados en el sector agricola y ganadero han correspondido a los hombres.

Casi 9 de cada 10 contratos firmados a lo largo de 2021 en Fuenlabrada (un 87,5%) fueron contratos
temporales (42.427 contratos temporales frente a 6.043 indefinidos). Una temporalidad que, en términos
generales, afecta algo mas a las mujeres (89% frente al 86% en hombres). La tasa de contratacion indefinida
se sitla en el 12,5%.

La modalidad de contratacidon mas generalizada fue la del contrato temporal a tiempo completo, con 24.782
contratos, lo que equivale a un 51,1% del total.

Tipo de contrato Hombres Mujeres Total

Indefinido a tiempo completo 2.504 1.116 3.620

Indefinido a tiempo parcial 919 1.154 2.073

Indefinido fijo discontinuo 106 244 350

Total indefinidos 3.529 2.514 6.043

Temporal a tiempo completo 14.419 10.363 24.782

Temporal a tiempo parcial 6.706 10.939 17.645

Total temporales 21.125 21.302 42.427
Tabla 51: Contratos segtn tipos y sexo. Fuenlabrada. 2021. Fuente: Informe del Mercado de trabajo de Fuenlabrada
2021

En 2021 todos los grupos de edad registraron altas tasas de temporalidad (superiores al 80%), afectando mas
a los menores de 30 afios, con un 90,5%. Por el contrario, los que tuvieron una mayor tasa de estabilidad en la
contratacion fueron los mayores de 45 afios, con el 16% de contratos indefinidos. La alta temporalidad se da
en todos los sectores de actividad, aunque mas en el sector servicios, con el 88,3%.

Segun el Informe sobre el Mercado de trabajo en los municipios madrilefios, publicado por la Consejeria de
Economia, Empleo y Competitividad, en diciembre de 2021, las siguientes son las diez ocupaciones en las que
mas contratos se generan en los centros productivos en el municipio de Fuenlabrada:

125



AVANCE - MEMORIA DE INFORMACION 5. ANALISIS SOCIOECONOMICO

5.3.2.

10 ocupaciones mas contratadas Hombres Mujeres Total %

Mozos/as de equipaje y afines 3.151 5.698 8.849 18,3%
Peones de las industrias manufactureras 3.344 1.368 4712 9,7%
Vendedores/as en tiendas y almacenes 1.041 1.645 2.686  5,5%
Peones del transporte de mercancias y descargadores 1.546 722 2.268  4,7%
Camareros/as asalariados/as 1.074 977 2.051 4,2%
Reponedores/as 1.079 669 1.748  3,6%
Personal de limpieza de oficinas, hoteles y otros establecimientos 289 1.012 1301  2,7%
Enfermeros/as especializados (excepto 185 955 1140 2.4%
matronas)
Monitores/as de actividades recreativas y de entretenimiento 374 713 1.087 2,2%
Auxiliares de enfermeria hospitalaria 157 841 998 2,1%

Tabla 52: 10 ocupaciones mds contratadas. Fuenlabrada. 2021. Fuente: Informe del Mercado de trabajo de

Fuenlabrada 2021

Como puede observarse en la tabla, las ocupaciones mas contratadas en las empresas ubicadas en Fuenlabrada
son la de mozos/as de equipaje; peones de industrias manufactureras; vendedores/as en tiendas y almacenes;
peones del transporte de mercancias y camareros/as.

DEMANDA DE EMPLEO

A 31 de diciembre de 2021, figuraban inscritas como demandantes de empleo 13.014 personas en el municipio
de Fuenlabrada. Con respecto al afio anterior, el paro registrado en el municipio disminuye en 2.339 personas
paradas menos, un 15,2% de decremento anual, lo que supone la mayor caida porcentual en un afio de toda
la serie histérica. Con ello 2021 concluye con uno de los niveles mas bajos desde 2007 y se sitUa en niveles de
prepandemia (febrero-marzo 2020), a pesar de que este afio también ha estado marcado por la crisis del covid-
19. En el siguiente grafico, se encuentra la evolucidon del nimero de personas desempleadas registradas desde
el aflo 2009, diferenciado por sexo:

Evolucidn de paro registrado en Fuenlabrada 2010-2021
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Figura 103: Evolucién paro registrado en Fuenlabrada, por sexo. 2010 —2021 Fuente: Informe del Mercado de
trabajo de Fuenlabrada 2021

Como se observa en el grafico, durante los afios 2010y 2012, el nimero de hombres y mujeres en desempleo
era similar, consecuencia del aumento del paro entre los hombres en los primeros afios de la crisis econdmica
del 2008-2009. Es a partir del afio 2013, cuando empieza a descender el nimero de personas desempleadas
hasta el 2019. Aunque el descenso del paro fue generalizado y alcanzé a ambos sexos, hay que apuntar que lo
hizo con menos impacto en el caso de las mujeres antes de pandemia, lo que hacia que la brecha de género
aumentara cada afio. En el afio 2020 el paro se incrementé debido a la crisis sanitaria covid-19, si bien en este
ultimo afio se ha producido de nuevo un descenso, volviendo a los niveles prepandemia.

Respecto a la variacion con el afio anterior, el paro ha disminuido un 15,2%, si bien los hombres lo hicieron un
20,3%, mientras que en las mujeres fue de un 12%.

126



AVANCE - MEMORIA DE INFORMACION 5. ANALISIS SOCIOECONOMICO

A. Perfil de las personas demandantes de empleo

En el municipio de Fuenlabrada el colectivo de demandantes de empleo estd claramente feminizado. Mas de
6 de cada 10 personas desempleadas son mujeres. En diciembre de 2021 habia 8.292 mujeres desempleadas,
frente a los 4.722 hombres. Historicamente, desde su incorporacion al mercado de trabajo, las mujeres han
estado mas expuestas a la precariedad laboral. Y en la medida en que el empleo precario es mas susceptible
de ser destruido, las mujeres se han visto mas afectadas por el problema del paro desde que se desato la
anterior crisis econdmica y que se ha extendido durante estos afios de crisis sanitaria por covid-19.

Segun grupos de edad, en Fuenlabrada, mas de la mitad (el 53,4%) de las personas demandantes de empleo
tienen 45 afios o mas. También, el paro afecta con gran virulencia a quienes tienen entre 30 y 44 afios
(representan el 31% del total). Por su parte, los menores de 30 afios suponen un 15,7% del total del paro
registrado en el municipio.

Grupo edad Hombres Mujeres  total % total
Menores de 30 afios 945 1.092 2.037  15,65%
De 30 a 44 afios 1.474 2.560 4.034  31,00%
Mayor de 45 afios 2.303 4.640 6.943  53,35%

Total demandantes 4,722 8.292 13.014  100%
Tabla 53: Demandantes de empleo, segun grupos de edad y sexo. Fuenlabrada. 2021. Fuente: Informe del Mercado de
trabajo de Fuenlabrada 2021

Como se puede observar, las mujeres son el grupo mayoritario en todos los rangos de edad. Entre 2020y 2021
el paro ha bajado en todas las franjas de edad. El nimero de parados entre los menores de 30 afios ha sido del
29,8%; en el grupo de 30 a 44 afios ha descendido un 16,9% y también entre los mayores de 45 afios (-8,6%).

En la Ultima década, las personas mayores de 45 afios han sido las mayores damnificadas por el paroy son a
las que mas les cuesta recuperarse. Una vez son expulsados del mercado de trabajo encuentran grandes trabas
para reincorporarse, como la descualificacion (los mas jovenes estan mejor preparados) y que su experiencia
les sobrecualifica para emplearles en oficios de baja cualificacion.

Segun nivel formativo, la poblacién de Fuenlabrada que figura como demandante de empleo se caracteriza
por tener en gran medida bajos niveles formativos. En este sentido, la mitad de las personas desempleadas o
bien no tiene estudios (1,1%) o no ha completado los estudios primarios (37,6%) o tiene como maximo la
educacion primaria (11,5%). Quienes han alcanzado niveles educativos secundarios suponen un 38,5% del total
de la poblacion demandante de empleo, y sélo un 11,3% de las personas paradas registradas ha alcanzado
niveles académicos postsecundarios.

Nivel de estudios Hombres  Mujeres Total % Total
Sin estudios 45 94 139 1,07%
Estudios primarios completos e incompletos 1.959 2.932 4.891 37,58%
Secundaria (sin graduado escolar) 640 862 1.502 11,54%
Secundaria (con titulo graduado escolar) 1.087 1.893 2.980 22,90%
Ensefianzas bachillerato 323 744 1.067 8,20%
FP medio 260 709 969 7,45%
FP superior 215 547 762 5,86%
Titulados con grado superior 193 511 704 5,41%
Total de demandantes 4.722 8.292 13.014 100%

Tabla 54: Paro registrado por nivel de estudios. Fuente: Informe del Mercado de trabajo de Fuenlabrada 2021

Sin embargo, el nivel formativo no anula la brecha de género. Si atendemos a la distribucion del paro segun
nivel formativo y sexo, constatamos una diferencia significativa entre hombres y mujeres. Mientras que en los
hombres se corrigen los niveles de paro segln se amplia el nivel formativo, las mujeres presentan tasas de
paro mas elevadas a nivel de estudios primarios, secundarios y universitarios.

Segun antigliedad de la demanda, casi 6 de cada 10 (el 56,5%) parados registrados en Fuenlabrada lleva doce
meses 0 mas en situacién de desempleo, es decir, 7.353 personas son paradas de larga duracién. De ellas,
cerca de dos terceras partes (64,4%) son demandantes que llevan en situacién de desempleo mas de dos afios.
Nuevamente, se confirma la brecha de género, y es que el desempleo de larga duracion afecta mas a las
mujeres que a los hombres: 7 de cada 10 son mujeres.
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Cabe destacar que, dentro del colectivo de personas paradas de larga duracién —PLD-, casi la mitad (el 47,4%),
son mujeres que llevan mds de dos afios en situacién desempleo y el 63,7 % (4.687 personas) son mayores de
45 afios, lo que equivale al 36% del total de parados de Fuenlabrada.

Las altas cifras de paro de larga duracion estdn estrechamente vinculadas con la baja formacion de los
demandantes de empleo de Fuenlabrada. Mas de la mitad (52,1%) de quienes se encuentran en desempleo
desde hace mas de doce meses, carecen del certificado de E.S.O.

Hay determinadas personas —las mujeres, los mayores de 45 afios y quienes tienen escasa formacién— que se
encuentran abocados al desempleo y cuanto mas tiempo pasan en paro, mas restringidas tienen sus
posibilidades de reinsercion en el mercado laboral.

Segun sectores de actividad, al finalizar el afio 2021, de los 13.014 parados registrados en Fuenlabrada, un
76,2% de ellos habia estado empleado en el sector servicios, seguido de la construccion (8,3%) y la industria
(8,2%). En el otro extremo encontramos que, apenas un 0,5% de los parados registrados en el municipio habian
tenido su ultimo empleo en el sector de agricultura y pesca.
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Figura 104: Paro registrado por sectores. Fuente: Informe del Mercado de trabajo de Fuenlabrada 2021

Por grupos profesionales, la distribucién por grupos profesionales de los/as demandantes de empleo, a 31 de
diciembre de 2021, era la siguiente: Los/as Trabajadores/as no cualificados/as (4.031) constituyen el 31% de
los demandantes de empleo, siendo las mujeres trabajadoras las mas afectadas (70,1%).

Grupos profesionales Hombres Mujeres Total Total %
Ocupaciones elementales 1.204 2.827 4.031 30,97%
Trabajadores de los servicios de restauracién, personales, proteccién y 706 2.777 3.483 26,76%
vendedores

Empleados contables, administrativos y otros empleados de oficina 251 1.443 1.694 13,02%
Trabajadores cualificados de las industrias y de la construccién 1.394 143 1.537 11,81%
Técnicos; profesionales de apoyo 418 371 789 6,06%
Operadores de instalaciones y maquinaria, y montadores 458 236 694 5,33%
Técnicos y profesionales cientificos e intelectuales 190 437 627 4,82%
Trabajadores cualificados sector agricola, ganadero y pesquero 74 46 120 0,92%
Directores y gerentes 24 10 34 0,26%
Ocupaciones militares 3 2 5 0,04%
Total demandantes 4722 8.292 13.014 100%

Tabla 55: Demandantes de empleo, segun grupos profesionales y sexo. Fuenlabrada. 2021. Fuente: Informe del
Mercado de trabajo de Fuenlabrada 2021

El segundo grupo profesional mas presente en las demandas de empleo fue el correspondiente a Trabajadores
de servicios de restauracion, servicios personales y vendedores (26,8%), sector muy afectado por las
restricciones durante la pandemia sanitaria y donde también el 79,7% son mujeres.

Les siguen a estos grupos profesionales, en nimero de demandantes que recogen, el grupo de Empleados/as
contables, administrativos y otros empleados de oficina (13%), fuertemente feminizado (el 85,2% son
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mujeres); el grupo de Trabajadores/as cualificados de las industrias y la construccion (11,8%), exageradamente
masculinizado, con el 90,7% de hombres.

Hay otros grupos que, si bien no destacan por el nimero de demandantes que acaparan, lo hacen por la brecha
de género que exhiben, como pueden ser el grupo de Operadores de instalaciones y maquinaria, vy
montadores; en el de Trabajadores/as cualificados en el sector agricola y en el grupo de directores y gerentes.
Datos que informan sobre la escasa representacion de las mujeres en estas categorias profesionales. En cuanto
al grupo de técnicos y profesionales cientificos e intelectuales tiene mayor representacion de las mujeres
(69,7%).

Del total de parados/as registrados en el municipio de Fuenlabrada, un 13,9% de ellos son de origen extranjero
(1.815 desempleados). Es la poblacion marroqui la mas afectada por el desempleo (suman el 28,5% del total
de desempleados extranjeros), seguida de la poblacion rumana (suponen el 22,1%). Las diez ocupaciones mas
solicitadas por los desempleados del municipio de Fuenlabrada son:

Ocupaciones Hombres Mujeres  Total  Total %
Personal de limpieza de oficinas, hoteles y otros establecimientos 79 1.649 1.728 | 13,28%
Vendedores/as en tiendas yalmacenes 245 1.361 1.606 | 12,34%
Empleados/as administrativos/as sintareas de atencidn al pablico 152 899 1.051 8,08%
Peones de las industriasmanufactureras 266 528 794 6,10%
Peones del transporte de mercanciasy descargadores 356 65 421 3,23%
Reponedores/as 184 180 364 2,80%
Camareros/as asalariados/as 137 180 317 2,44%
Cajeros/as y taquilleros/as (exceptobancos) 24 242 266 2,04%
Albafiiles 274 1 275 2,11%
Otras ocupaciones elementales 61 59 120 0,92%
Total demandantes 4.722 8.292 13.014  100%

Tabla 56: Las 10 ocupaciones mds demandadas, por sexo. Fuenlabrada. 2021. Fuente: Informe del Mercado de
trabajo de Fuenlabrada 2021

En primer lugar, se encuentra la ocupacién de personal de limpieza de oficinas, hoteles, etc., en la que el 95%
de las demandas en esta ocupacién son de mujeres. Vendedor/a de tiendas y almacenes es la segunda
ocupacién con mayor nimero de demandas, siendo el 85% de las demandas en esta ocupacion de mujeres.

Otras ocupaciones destacadas son las de administrativas (86% mujeres); Cajeros/as y taquilleros/as (91%
mujeres); Pedn de industrias manufactureras (67% mujeres); Peones del transporte de mercancias (85%
hombres), o la de Albafiiles (con casi el 100% de las demandas por hombres).

En definitiva, son ocupaciones correspondientes a trabajos no cualificados pertenecientes a los sectores de
Servicios, Industria y la Construccién.

AFILIACION A LA SEGURIDAD SOCIAL
Afiliacion en los centros productivos de Fuenlabrada

En los centros productivos existentes en Fuenlabrada trabajan 46.019 personas afiliadas a la Seguridad Social.
Respecto a 2020, el total de afiliados en centros de trabajo de Fuenlabrada se ha reducido en 1.235
trabajadores (descenso del 2,6%). Mayoritariamente, estan dadas de alta en régimen general; un 75,9% de
trabajadores/as lo son por cuenta ajena, frente al 24,1% de personas afiliadas que se contabiliza en el régimen
especial de auténomos.

En cuanto a la distribucion por sexo, 6 de cada 10 personas afiliadas a la seguridad social son hombres. Cabe
sefialar que es en el régimen especial de autdonomos donde se evidencia mas la brecha de género: ellos
registran 37 puntos porcentuales mas de altas.

Hombres Mujeres Total
Régimen General 20.296 14.630 34.926
Régimen Auténomos 7.591 3.502 11.093
Total afiliados 27.887 18.132 46.019

Tabla 57: Afiliacion Seguridad Social en centros productivos de Fuenlabrada, por régimen de afiliacion y sexo.
2021. Fuente: Informe del Mercado de trabajo de Fuenlabrada 2021
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Por grupos de edad, son los mayores de 45 afios los que tienen un mayor porcentaje de afiliacién, con el 47,1%
del total, seguidos de los de entre 30 y 44 afios, con el 39,4% y los menores de 30 afios, con el 13,5%.

1 de cada 5 personas afiliadas en los centros de trabajo del municipio (un 20,1%) son de origen extranjero
(9.252 altas). Las personas extranjeras comparten la misma distribucién por regimenes con el resto del
municipio, es decir, un 75% de las altas se registran en el régimen general (cuenta ajena) y un 25% de las
afiliaciones son por cuenta propia.

Por sectores de actividad, el sector de los servicios aglutina a 7 de cada 10 personas (70,6%) dadas de alta en
régimen general en centros de trabajo de Fuenlabrada. 3 de cada 10 personas afiliadas se registran en
actividades de comercio y hosteleria (30,4%), seguidas de las actividades de administracién, educacién y
sanidad (20%) vy, las actividades de informacién y servicios profesionales (12,9%).

En el ranking de las actividades de las empresas de Fuenlabrada que mas peso tienen en funcién del nimero
de altas, destacan en cuarta posicidn las actividades del metal (9,7%).
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Metal 2.927

Otras industrias
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Comercio y hosteleria 0

Transporte y almacenamiento

3

Informacién y servicios
profesionales

Servicios financieros

Administracién, educacién y

sanidad A

Otras actividades de servicios

H Hombre Mujer

Figura 105: Afiliacion en centros de trabajo de Fuenlabrada (solo Régimen General), por sectores de actividad y
sexo. 2021. Fuente: Informe del Mercado de trabajo de Fuenlabrada 2021

Por procedencia, una de cada 3 personas que trabajan en Fuenlabrada son residentes en el propio municipio.
Concretamente, el 36%.
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Figura 106: Afiliacién en centros de trabajo de Fuenlabrada, por lugar de procedencia. 2021 Fuente: Informe del
Mercado de trabajo de Fuenlabrada 2021
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B. Afiliacién de personas residentes en Fuenlabrada.

Del total de 133.187 personas en edad laboral residentes en Fuenlabrada, 85.716 (un 64,4%) se encuentran
trabajando y dadas de alta en la Seguridad Social. De ellas, un 89,2% figuran dadas de alta en régimen general
(cuenta ajena), frente a un 10,8% de trabajadores/as auténomos.

De 2020 a 2021 la cifra de afiliacion a la Seguridad Social de las personas residentes en el municipio ha
descendido en 3.036 personas, lo que supone un descenso interanual de la tasa de afiliacion del 3,4%.
Afiliacién de residentes de Fuenlabrada 2021

Hombres Mujeres Total

Régimen General 38.279 38.135 76.414
Régimen Auténomos y rég. especiales 6.519 2.783 9.302
Total afiliados/as 44,798 40.918 85.716

Tabla 58: Afiliacion Seguridad Social de residentes de Fuenlabrada, por régimen de afiliacién y sexo. 2021. Fuente:
Informe del Mercado de trabajo de Fuenlabrada 2021

También entre las personas trabajadoras residentes en Fuenlabrada, la brecha de género se explicita de forma
clara en el régimen de afiliacion especial de auténomos, en el cual ellos registran 3.736 altas mas que ellas. Sin
embargo, en lo que respecta al régimen general o por cuenta ajena, estan equilibrados al 50% ambos sexos.

Por grupos de edad, son las personas mayores de 45 afios las que tienen un mayor porcentaje de afiliacién,
con el 46,6% del total, seguidos de las de entre 30 y 44 afios, con el 39,3% y las menores de 30 afios, con el
14,1%.

Mas de la mitad de los auténomos residentes en Fuenlabrada son mayores de 45 afios (un 57,3% del total), les
siguen quienes tienen entre 30 y 44 afios (suponen un 36,3%) y, finalmente, los menores de 30 afios (6,4%).
Es decir, quienes mas afectados se ven por el fendmeno del desempleo y quienes mas mermado han visto su
potencial para la empleabilidad, son quienes conforman el segmento mas amplio en el régimen especial de
auténomos, como via de su reincorporacion al mercado laboral.

Del total de las afiliaciones de residentes de Fuenlabrada, el 9,6% corresponde a personas extranjeras
residentes en el municipio (8.244 altas). También, los extranjeros residentes en Fuenlabrada son
principalmente trabajadores por cuenta ajena (un 83,9% de altas en régimen general) y, pese a que los
extranjeros residentes en Fuenlabrada que trabajan por cuenta propia son minoria (representan un 16,1%), su
indice de afiliacion en el régimen de auténomos es mayor que el de la poblacién nacional del municipio (10,3%).

Un 82,6% de las personas residentes de Fuenlabrada dadas de alta en el régimen general, desarrollan sus
actividades profesionales en el sector de los servicios. Dentro de este sector destacan las actividades de
Comercio y hosteleria, con un 25,2% del total, las de Informacién y servicios profesionales, con un 23,1% y las
de administracién, educacién y sanidad, con un 18,5%.
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Figura 107: Afiliacién de residentes de Fuenlabrada, por sectores de actividad (solo Rég. General) y sexo. 2021.
Fuente: Informe del Mercado de trabajo de Fuenlabrada 2021
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5.4.

5.4.1.

Después del sector servicios, son las actividades del sector de la construccion las que aglutinan el indice de
afiliacion mas alto de residentes de Fuenlabrada; se registran 5.158 altas, lo que supone un 6,8% del total,
ahora bien, un 88,8% de dichas altas son de hombres.

Resto i 691
Sudoeste comunidad [l 2339
Este metropolitano [l 2706
Norte metropolitano [l 2761
Oeste metropolitano [N 4576
Municipio de Fuenlabrada 16588
Resto zona sur [N 16832
Municipio de Madrid I — 39223

0 10000 20000 30000 40000 50000

Figura 108: Afiliacidon de residentes de Fuenlabrada, por zonas de procedencia. 2021 Fuente: Informe del Mercado
de trabajo de Fuenlabrada 2021

Una de cada 5 personas afiliadas residentes en Fuenlabrada trabaja en centros de trabajo del municipio.
Concretamente, el 19,4%. No obstante, resulta significativo que este porcentaje se ha ido reduciendo
ligeramente en los ultimos afios, lo que indica una mayor movilidad de la poblacién residente hacia otros
municipios.

DINAMICA INMOBILIARIA

VIVIENDA Y HOGARES

A pesar de que los datos disponibles para analizar el perfil de viviendas y hogares en Fuenlabrada tienen mas
de 10 afios de antigliedad, y a la espera de actualizar estos datos con los del préoximo Censo, cabe realizar una
revision de la informacion disponible de 2011.

Estos caracterizan a Fuenlabrada como un municipio con uno de los parques de menor tamafio relativo (360
viviendas por cada mil habitantes) y con uno de los mayores porcentajes de ocupacién (94% de viviendas
principales) dentro de su contexto territorial, asi como con uno de los menores porcentajes de vivienda vacia,
inferior al 5%.

Fuenlabrada % Comunidad de Madrid
Viviendas censadas (2011) 70.835 3E+06
Viviendas principales (2011) 66.655 94,10% | 85,31%
Viviendas secundarias (2011) 675 0,95% 5,60%
Viviendas vacfas (2011) 3.505 4,95% 9,10%
Total viviendas colectivas (2011) 6 980
Viviendas a construir (2016) 157 14676

Tabla 59: Viviendas por tipo. Fuente: Elaboracion propia a partir de Censo de Poblacion y Viviendas 2011

Sin embargo, esta situacion no se distribuye homogéneamente, destacando el Casco Tradicional y su entorno
con caracteristicas significativamente diferentes: un indice de viviendas por cada 1.000 habitantes muy
superior a la media de Fuenlabrada (428) y un importante volumen de viviendas vacias (13%, el 20,8% del total
del municipio), lo que resulta indicativo del proceso de vaciado del mismo.
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Figura 109: Viviendas vacia por secciones censales Fuente: Elaboracién propia a partir de Censo de Poblacién y
Viviendas 2011

Este porcentaje de vivienda vacia destaca también en otras zonas proximas al casco, como el barrio de El
Arroyo, asi como en el distrito del Vivero-Hospital-Universidad, si bien en este caso cabra revisar dichos datos
en el marco del censo mas actualizado.

En relacidn a las caracteristicas de la vivienda, la tipologia predominante es la vivienda entre 75 y 90 m?, que
supone el 50% del parque residencial, seguido por las viviendas en el tramo inferior (45-60 m?, que suponen
el 27%). Las viviendas de superficie inferior solo constituyen el 7% del parque residencial. Igualmente, las
viviendas de gran superficie (por encima de los 105 m?) solo representan el 4% del parque.

total %
Viviendas de menos de 30m2 335 1%
Viviendas entre 30-45 m2 3.715 6%
Viviendas entre 46-60 m2 18.320 27%
Viviendas entre 61-75 m2 33.010 50%
Viviendas entre 76-90 m2 6.100 9%
Viviendas entre 91-105 m2 2.650 4%
Viviendas entre 106-120 m2 935 1%
Viviendas entre 121-150 m2 445 1%
Viviendas de mas de 180 m2 1.150 2%

Tabla 60: Viviendas por superficie. Fuente: Elaboracion propia a partir de Censo de Poblacion y Viviendas 2011

Las viviendas sin ascensor representan un 18% de las totales, de las cuales el 14% tienen 4 plantas o mas. Si
bien este dato se sitla por debajo de la media del entorno (21%), resulta un aspecto relevante a la hora de
orientar las politicas de rehabilitacién orientadas a la accesibilidad, especialmente en los barrios en los que se
produce una mayor concentracién de las mismas, como el casco, en el que se localizan casi la cuarta parte de
estas. Ademas, el 83% de las viviendas carece de garaje, aspecto especialmente importante en los barrios de
blogue abierto, con altas densidades de vivienda.
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5.4.2.

total %
Viviendas en edificios con ascensor 53285 80%
Viviendas en edificios sin ascensor 12030 18%
Viviendas en edificios de mas de 3 plantas sobre rasante sin 8645 14%

ascensor

Tabla 61: Viviendas con ascensor. Fuente: Elaboracion propia a partir de Censo de Poblacién y Viviendas 2011

En cuanto a la estructura de los hogares, los datos antes expuestos generan que Fuenlabrada se encuentre
entre los municipios con un tamafio medio del hogar mas elevado en relacidn al contexto territorial, con 2,95
personas por hogar. Asimismo, es uno de los municipios con menos hogares unipersonales compuestos por
personas de menos de 35 afios (2,9%), lo que puede resultar indicativo de problemas de acceso a la primera
vivienda para personas jévenes.

TIPO DE HOGARES

total %

Total Hogares 66.655  100%
Hogares de 1 persona 8.155 12%
Hogares de 2 personas 17.020 @ 26%
Hogares de 3 personas 18.245 27%
Hogares de 4 personas 18.110  27%
Hogares de 5 personas 3.665 5%
Hogares de 6 0 mds personas 1.455 2%

Tabla 62: Hogares por numero de personas Fuente: Elaboracion propia a partir de Censo de Poblacidn y Viviendas
2011

En cuanto a la tipologia de estos hogares, los datos muestran un importante peso de los hogares formados por
parejas con hijos e hijas, que suponen alrededor de la mitad de los hogares. Las parejas sin hijos o hojas
suponen un 10,22% de los hogares, mientras que los hogares unipersonales representan el 12,24%, siendo el
9% hogares formados por personas menores de 65 afios.

Mujer sola menor de 65 afios 2.820 4,23%
Hombre solo menor de 65 afios 3.146 4,72%
Mujer sola de 65 afios 0 mas 1.626 2,44%
Hombre solo de 65 afios 0 mas 565 0,85%
Padre o madre con hijos 6.813 10,22%
Pareja sin hijos 11.903 17,86%
Pareja con hijos 31.895 47,85%
Pareja o padre/madre que convive con algun hijo menor de 25 afios y otra(s) persona(s) 4.390 6,59%
Otro tipo de hogar 3.497 5,25%
Total (estructura del hogar) 66.655 100,00%
Tabla 63: Hogares por grandes grupos. Fuente: Elaboracién propia a partir de Censo de Poblacién y Viviendas
2011

MERCADO INMOBILIARIO

El mercado de la vivienda en Fuenlabrada presenta precios contenidos en relacion a la media tanto del
conjunto del sur metropolitano como regional. Esto hace que, si bien, las rentas brutas en el municipio son
también mas bajas, el acceso a la vivienda sea en términos generales mas facil que en los municipios del
entorno, asi como comparativamente al conjunto de la region. Este hecho queda de manifiesto si comparamos
el esfuerzo econdmico —midiendo la relacion entre el valor tasado de la vivienda libre y la renta media por
hogar- en Fuenlabrada y el conjunto de la region, que parece indicar menores tensiones para acceder a la
vivienda en el caso de Fuenlabrada.

Esta situacion no obstante queda modulada al analizar otros aspectos, como el régimen de tenencia. En este
caso el modelo de Fuenlabrada se encuentra claramente orientado hacia la compra, con el 85% del parque
residencial en régimen de propiedad, ya sea total o parcialmente pagado. La vivienda en alquiler supone tan
solo el 10% frente al 14% regional, lo que unido al bajo porcentaje de vivienda vacia parece indicar una
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limitacion en el mercado de alquiler, aspecto fundamental para la emancipacién de personas jovenes y el
acceso a la primera vivienda Una vez mas, resultan significativos los valores recogidos en el casco, con tasas de
alquiler que duplican la media de la ciudad (21,3%)

Al analizar las transacciones inmobiliarias en relacion a la poblacién, Fuenlabrada presenta valores por debajo
de la media regional. Igualmente, al relacionarlo con las altas por migraciones —lo que nos permite evaluar el
mercado en términos de movilidad interna- los resultados en comparacion con la Comunidad de Madrid
resultan indicativos de un mercado mas estable, que efectivamente como se comprueba en la evolucién del
numero de transacciones no ha llegado a recuperar los valores previos a la crisis.

Durante el boom inmobiliario, Fuenlabrada ha experimentado un crecimiento de la poblacidn y las viviendas
ha sido relativamente menor, en gran parte por el grado de consolidacién que ya tenian en el inicio del periodo,
ajustandose el crecimiento del parque inmobiliario al incremento de la poblacién. A diferencia de otros
municipios del entorno (Arroyomolinos, Pinto, Parla y Navalcarnero) en los que el incremento de las viviendas
es mayor que el de la poblacién. Aun asi, ha sido un mercado muy dindmico durante el boom inmobiliario, con
tasas de 3.31 viviendas de segunda mano y de 4.11 vivienda libre por cada nuevo habitante. Lo que implica un
alto indice de movilidad interior y una vinculacion muy fuerte de la poblacion con el municipio en el que reside.

Todo esto, si bien resulta indicativo de la actitud “cauta” a nivel de desarrollos residenciales por parte del
Ayuntamiento, lo cual ha sido un valor en la pasada crisis, también parece reflejar una cierta escasez de oferta.

Las percepciones de los agentes resultan acordes con este andlisis. La oferta de vivienda en Fuenlabrada esta
centrada en productos orientados a perfiles familiares, de 80-100 m? y 3 dormitorios en el caso de las méas
recientes y con dimensiones inferiores en el caso de la vivienda de mayor antigiedad. Esto genera dificultades
para el acceso a la vivienda a otros perfiles, demandandose tipologias mas adaptadas a sus necesidades.

A esta situacién cabe afiadir las tendencias derivadas de la localizacién de Fuenlabrada en el Area
Metropolitana, que exige un analisis mas detallado que permita evaluar tanto la demanda existente como las
dindmicas centripetas y centrifugas —de atraccion y expulsion- generadas por la ciudad de Madrid, cuestién
esencial para definir una politica de vivienda a futuro.

Valor tasado de la vivienda libre (Euros/m?2)

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Fuenlabrada 2,291 2081 1.850 1.571 1354 1.231 1.196 1250 1329 1502 1.634
Comunidad de Madrid 2.666 2.529 2.317 2.079 2.023 2.015 2075 2.169 2290 2484 2.534

Tabla 64: Valor tasado de la vivienda libre en Fuenlabrada. Fuente: Elaboracién propia a partir de Instituto de
Estadistica de la Comunidad de Madrid

Relacién valor de la vivienda / renta media

2015 2016 2017 2018
Fuenlabrada 0,04 0,04 0,04 0,05
Comunidad de Madrid 0,07 0,07 0,08 0,08

Tabla 65: Relacién valor de la vivienda / renta media. Fuente: Elaboracién propia a partir de Instituto de
Estadistica de la Comunidad de Madrid
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Transacciones inmobiliarias
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Figura 110: Evolucidn de las transacciones inmobiliarias. Fuente: Elaboracion propia a partir de Instituto de
Estadistica de la Comunidad de Madrid

Transacciones Altas migracién Transacciones/nuevo habitante
CAM Fuenlabrada CAM Fuenlabrda CAM Fuenlabrada
2004 110.902 2412 331.772 9.653 0,33 0,25
2005 107.029 2450 337.642 10.469 0,32 0,23
2006 108.469 2072 412.701 10.940 0,26 0,19
2007 80.115 1667 446.623 12.270 0,18 0,14
2008 55.816 1030 379.125 11.136 0,15 0,09
2009 57.513 796 339.158 9.848 0,17 0,08
2010 62.799 1265 327.670 9.050 0,19 0,14
2011 45.311 1244 329.126 8.860 0,14 0,14
2012  45.259 1226 317.079 8.107 0,14 0,15
2013  40.180 709 301.000 7.797 0,13 0,09
2014 52.697 1026 313.059 7.660 0,17 0,13
2015 57.431 987 331.938 7.786 0,17 0,13
2016  67.366 1204 331.504 7.539 0,20 0,16
2017 80.613 1311 361.321 7.808 0,22 0,17
2018 85.294 1416 385.636 7.777 0,22 0,18
2019 78.634 1344 421.572 8.741 0,19 0,15
2020 67.138 1045 303.753 6.095 0,22 0,17

Tabla 66: Tabla de evolucion de las transacciones inmobiliarias respecto a nuevas altas en el Padron. Fuente:
Elaboracion propia a partir de Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid y Padrén municipal.
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5.5.

5.5.1.

Numero de transacciones/Alta inmigraciéon
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Figura 111: Grdfica de evolucidn de las transacciones inmobiliarias respecto a nuevas altas en el Padrdn. Fuente:
Elaboracion propia a partir de Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid y Padrén municipal.

ESTRUCTURA DE PROPIEDAD

TAMARNOS DE PARCELA

La serie de Planos de Informacién PI-6.1 y PI-6.2 que se adjunta recoge la estructura parcelaria de aquellas
propiedades ubicadas en suelo urbano, destacadas y clasificadas en siete grupos de tamafios de parcela. En
ellos se distingue una mayor densidad de parcelas de menor tamafio en el casco histérico, asi como en las
posteriores extensiones del municipio de uso predominantemente residencial. Las fincas de mayor area se
encuentran ubicadas en zonas industriales, gran parte de ellas ubicadas en el oeste del municipio formando
los poligonos industriales Tajapiés Cantuefia y Cobo Calleja. Se encuentran este tipo de tejidos, también con
propiedades de una superficie elevada en el noreste de Fuenlabrada.

La gran variedad de tamafios de parcela y el protagonismo del uso industrial ha obligado a clasificar en siete
grupos las horquillas en las que se han representado dichas propiedades. En la clasificacién tienen especial
protagonismo las parcelas de un tamafio grande, donde no es comuln encontrar uso residencial y que,
habitualmente, se destinan a uso terciario o industrial.

El bajo numero de horquillas de parcela de menor tamafio se debe al gran nimero de viviendas de tipo
colectivo o multifamiliar que existe en el municipio. Por este motivo, el primer grupo seleccionado para la
representacion de estas propiedades comprende entre los 0 y 500 m?, seguidos de parcelas entre los 500 y
1.500 m?, 1.500 y 5.000 m?, 5.000 m? y 10.000 m?, 10.000 m? y 20.000 m?, 20.000 m? y 40.000 m?, 40.000 m?
y 80.000 m?, y aquellas que superan esta Ultima superficie.

En la siguiente tabla se muestran el nimero de propiedades que existen en el término municipal de
Fuenlabrada correspondiente a estos grupos de parcela:

SUPERFICIE Ne DE PARCELAS
2
0-500 m? 5352 >80.000 m
40.000 - 80.000 m?
500 - 1.500 m? 1.984
m 20.000 - 40.000 m>
1.500 - 5.000 m? 1.111 10.000 - 20.000 m?2
5.000 - 10.000 m? 302 5.000-10.000 m?> ®
_ 2
10.000 - 20.000 m? 121 1.500-5.000 m” - jm—m
500 -1.500 m? —
_ 2
20.000 - 40.000 m 26 0-500 m? I
40.000 - 80.000 m? 14
0 2000 4000 6.000
> 80.000 m? 9

Tabla 67 - Figura 112: Numero de parcelas por tamafio. Fuente: Elaboracion propia a partir de datos Sede
Electrénica del Catastro
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5.5.2.

5.5.3.

5.6.

5.6.1.

Figura 113: Tamafios de parcela urbana. Fuente: AEAT, Catastro de urbana. Plano de elaboracién propia.

CATASTRO DE RUSTICA

A continuacion, se reflejan los datos mas actualizados ofrecidos por el Catastro sobre las parcelas rusticas
existentes en el municipio de Fuenlabrada.

Superficie rustica 2.025,18
Parcelas n2 2.173
Subparcelas 2.337

Tabla 68: N@ de parcelas rusticas en Fuenlabrada. Fuente: Sede Electrdnica del Catastro

CATASTRO DE URBANA

Los datos reflejados por el Catastro de Fuenlabrada sobre las parcelas urbanas existentes en el municipio son
los siguientes:

Superficie rustica 2.025,18
Parcelas n? 2.173
Subparcelas 2.337

Tabla 69: N2 de parcelas urbanas en Fuenlabrada. Fuente: Sede Electrénica del Catastro

PATRIMONIO PUBLICO DEL SUELO

SUELO URBANO Y SUELO RUSTICO

El Ayuntamiento de Fuenlabrada tiene un total de 813 bienes urbanos que suman un total de 60,4 hectareas.
El Plano de Informacion PI-07 recoge los suelos propiedad del Ayuntamiento, que se encuentran clasificados
en cuatro categorias:

1. Fincas en suelo urbano o suelo urbanizable clasificado en el PGOU vigente.

2. Fincas en suelo no urbano.

3. Caminos.

4. Zonas verdesy espacios libres publicos.
TIPO DE BIEN NUMERO SUPERFICIE (m?)
Fincas en suelo urbano o urbanizable 372 2.562.220
Fincas en suelo no urbano 82 1.082.460
Caminos 44 195.257
Zonas verdes y espacios libres publicos 315 2.200.590
TOTAL 813 6.040.527

Tabla 70: Patrimonio publico de suelo. Fuente: Ayuntamiento de Fuenlabrada
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5.7.

5.7.1.

5.7.1.1.

Figura 114: Fincas propiedad del Ayuntamiento de Fuenlabrada y Vias Pecuarias que transcurren por el municipio.
Fuente: Ayuntamiento de Fuenlabrada e Infraestructura de Datos Espaciales de la Comunidad de Madrid. Plano
de elaboracién propia.

MACROMAGNITUDES SOCIALES Y ECONOMICAS

EVOLUCION MACROECONOMICA

Producto Interior Bruto

La Produccidn Interior Bruta de una economia (en adelante PIB) cuantifica el valor de todos los bienes y
servicios producidos y prestados en una economia durante un periodo de tiempo determinado. Analizar su
evolucién permite intuir cual ha sido el comportamiento econdmico de la region analizada, y es uno de los
principales indicadores econémicos utilizados en el analisis econdmico moderno.

Por lo que respecta a la evolucion de este indicador, el PIB de Fuenlabrada ha mantenido un crecimiento
constante del 4% anual durante los Ultimos 5 afios.
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Figura 115: Evolucion del PIB del municipio (2015 — 2019, miles de euros). Fuente: Elaboracién propia a partir de
datos Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid

Como se puede observar en el siguiente grafico, los municipios que han experimentado un mayor crecimiento
acumulado durante los ultimos 5 afios son los mas alejados Madrid, seguidos del bloque de municipios mas
cercanos a la capital. Fuenlabrada y Mdstoles, que junto con Pinto forman los municipios del bloque de
segunda linea, son los municipios que han experimentado un crecimiento menor. Partiendo del crecimiento
acumulado de la Comunidad de Madrid como referencia, todos los municipios analizados han mostrado un
crecimiento acumulado del PIB superior a la media de la Comunidad excepto Fuenlabrada, Mdstoles y Leganés.
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Asi pues, aun habiéndose generado un crecimiento del PIB acumulado del 17% en el municipio de Fuenlabrada
durante el periodo 2015-2019, esta tasa que ha sido inferior al crecimiento acumulado del PIB de la Comunidad
de Madrid (20% acumulado durante el mismo periodo), y a la cola de los municipios de su entorno.

(1) Los datos del PIB del afio 2018 son provisionales y los del 2019 un avance
Figura 116: Tasa de variacion acumulada 2015 — 2019 del PIB por municipios en porcentaje (1) Fuente:
Elaboracidn propia a partir de datos Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid

Si nos fijamos en la composicién del PIB, el municipio de Fuenlabrada se caracteriza por el fuerte peso del
sector servicios respecto del total de la actividad econdmica (este sector representa el 75% del total del PIB el
afio 2019). El segundo sector en importancia es el sector industrial, responsable del 15% del PIB municipal el
afio 2019, seguido del sector de la construccion, con un peso del 9%. Actualmente, el peso relativo de la
agricultura en el PIB de Fuenlabrada es nulo e igual al 0%.
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Figura 117: Evolucion del PIB del municipio por sectores econémicos (2015 — 2019, en porcentaje). Fuente:
Elaboracion propia a partir de datos Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid
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Como se puede observar en el siguiente grafico, aunque el sector servicios se erige como el sector de actividad
econdmica con una mayor aportacion al PIB de Fuenlabrada (75% el afio 2019), el municipio se encuentra lejos
de la terciarizacion de la economia que muestran municipios como Alcorcdn (81%), Mostoles (82%) v la
Comunidad de Madrid en su conjunto (85%). Por el contrario, Fuenlabrada muestra una mayor aportacion al
PIB del municipio de los sectores industriales y de la construccién que la mayor parte de los municipios de su
entorno y que la Comunidad de Madrid en su conjunto.
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Figura 118: Distribucién del PIB de los municipios del entorno de Fuenlabrada (Avance 2019, en porcentaje).
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid

5.7.1.2. Renta disponible bruta municipal

Para traducir esta evolucion de la economia municipal a nivel de hogares, resulta interesante analizar el
comportamiento de la Renta Disponible Bruta Municipal por habitante, variable que da una nocion de la
capacidad de los recursos generados por cada habitante para poderlos dedicar al consumo en bienes vy
servicios.

En el caso de la Renta Disponible Bruta Municipal (en adelante RDBM) disponemos de los datos relativos al
periodo 2000-2020. Como puede observarse en el siguiente grafico, la RDBM por habitante de Fuenlabrada
muestra una tendencia creciente entre los afios 2000 — 2008 entre el 1% y el 6% anual. A partir del afio 2008,
como consecuencia del estallido de la burbuja inmobiliaria y la crisis econédmica posterior, las RDBM per capita
se estancan y retroceden hasta el afio 2013, momento a partir del cual se vuelve a invertir la tendencia y
vuelven a la senda del crecimiento, que resulta interrumpido el afio 2020 como consecuencia del estallido de
la pandemia de La Covid-19 y la consecuente crisis sanitaria, social y econémica.

Si nos fijamos en la evolucion de la RDBM per cépita de la Comunidad de Madrid, ésta ha seguido la misma
tendencia que en Fuenlabrada, si bien la renta per capita de la Comunidad de Madrid es 1,48 veces la RDBM
de Fuenlabrada el afio 2020.

En concreto, la RDBM del municipio de Fuenlabrada se ha situado entre un minimo de 9.000 € (afio 2000) y un
madximo de 13.700 € (afio 2019) mientras que la Comunidad de Madrid, en conjunto, se ha situado entre un
minimo de 13.000 € (afio 2000) y un maximo de 20.300 € (afio 2019).
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Figura 119: Evolucion de la Renta Disponible Bruta Municipal por habitante (2000 — 2020, Total €) Fuente:
Elaboracion propia a partir de datos Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid
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Este fendmeno de rentas no es un caso aislado de Fuenlabrada, sino que se trata de un comportamiento
territorial estructural. En este sentido, las RDBM mas altas de la Comunidad de Madrid se encuentran en las
regiones oeste y norte de la Primera Corona Metropolitana, asi como en Madrid capital, mientras que las
regiones del este y sur de la Primera Corona Metropolitana, dénde se encuentra el municipio de Fuenlabrada,
muestran RDBM menores.

Figura 120: Mapa de distribucién de la RDBM en los municipios de la Primera Corona Metropolitana de Madrid
(Avance datos 2020). Fuente: Elaboracion propia a partir de datos Instituto de Estadistica de la Comunidad de
Madrid

Si nos fijamos en el entorno mas cercano a Fuenlabrada, y partiendo Unicamente del avance de la RDBM por
habitante del afio 2020, se puede observar como el conjunto de municipios de su entorno se sitlan por debajo
de la RDBM de la Comunidad de Madrid (entre 0,64 veces y 0,82 veces les RDBM de la Comunidad de Madrid).
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Figura 121: Renta Disponible Bruta Municipal por habitante de los municipios del entorno de Fuenlabrada (Avance
datos 2020, Total €). Fuente: Elaboracidn propia a partir de datos Instituto de Estadistica de la Comunidad de
Madrid
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5.7.1.3. Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas

Otra linea de trabajo para aproximarse a las rentas disponibles de los hogares puede establecerse a partir de
los datos provenientes de las declaraciones del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (en adelante
IRPF). En este sentido es interesante analizar no solamente la evolucion de la base imponible del IRPF, que es
la que determina las rentas generadas por declarante, sino también la cantidad de declaraciones por tramos
de renta, de tal forma que se puede inferir como se comporta, de manera indirecta, la distribucion de la riqueza
en un territorio concreto.

Como se desprende del siguiente gréfico, la evolucidn de la base imponible por declaracion de IRPF ha seguido
una evolucion muy similar a la evolucion de la RBDM analizada anteriormente, si bien la renta por declaracion
muestra cifras superiores a la RBDM. En cuanto a la Comunidad de Madrid, puede observarse también que
sigue la misma evolucién y también se sitla en niveles de renta declaradas mayores que el municipio de
Fuenlabrada.
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Figura 122: Evolucidn de la base imponible de las declaraciones del IRPF (2007 — 2020, Total €). Fuente:
Elaboracidn propia a partir de datos Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid

Por lo que respecta al nimero de declaraciones por tramos, durante los Ultimos 5 afios se observa un proceso
de polarizacion de las rentas en el municipio. En este sentido, el nUmero de declaraciones que han aumentado
mas durante los Ultimos 5 afios son los tramos inferiores a 6.010 € (incremento del 18% entre el afio 2015 y
2020), el tramo entre 30.051 y 60.101 (incremento del 38% entre el afio 2015 y 2020) y el tramo de mas de
60.101 € (incremento del 39% entre el afio 2015 y 2020).

2015 2016 2017 2018 2019 2020 VAR 15 -20

Menos de 6.010 € 21.397 20.626 19.371 21.169 24.147 25.246 18%
Entre 6.010-12.020 € | 10.619 10.619 10.703 12.556 10.217 10.221 -4%

Entre 12.020-18.030 € | 19.308 19.210 20.093 17.886 15.224 15.135 -22%
Entre 18.030-21.035€ | 7.756 7.969 8.368 8.519 8.858 8.628 11%
Entre 21.035-30.051 € | 14.120 14.717 15.427 15.872 16.844 16.500 17%
Entre 30.051-60.101 € | 10.498 11.160 11.798 12.813 14.203 14.463 38%
Mas de 60.101 € 940 957 1.069 1.203 1.298 1.311 39%
Total declaraciones 84.638 85.258 86.829 90.018 90.791 91.504 8%

Tabla 71: Evolucidn del numero de declaraciones del IRPF por tramos de renta (2015 — 2020). Fuente: Elaboracion
propia a partir de datos Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid

Agrupando el nimero de declaraciones por tramos mas amplios (menos de 21.035 €, entre 21.035 - 60.101 €
y mas de 60.101 €) en los municipios del entorno de Fuenlabrada para el afio 2020, puede observarse con
mayor facilidad la distribucion de la renta en estos municipios.

Asi pues, los municipios de Parla, Humanes de Madrid y Fuenlabrada tienen hasta un 65% del total de las
declaraciones de IRPF por debajo de los 21.035 €, tramo que concentra entre el 53% y el 60% del total en el
resto de los municipios del entorno, y del 50% en la Comunidad de Madrid en su conjunto. Por lo que respecta
al tramo mas alto de renta (mas de 60.101 €), los municipios de Parla, Humanes de Madrid, Fuenlabrada y
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Mdstoles tienen entre un 1% y un 2% del total de declaraciones en este tramo, porcentaje que aumenta al 3%-
4% en el resto de los municipios, y hasta el 8% en el conjunto de la Comunidad de Madrid.
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Figura 123: Nimero de declaraciones IRPF por tramos de renta (2020, porcentaje). Fuente: Elaboracidn propia a
partir de datos Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid

5.7.1.4. Atlas de la distribucion de la renta bruta de los hogares

El Instituto Nacional de Estadistica (en adelante INE) publica, desde el afio 2015, el Atlas de distribucion de
renta de los hogares. Este Atlas incluye, entre otros, la distribucidn de la renta bruta media por habitante de
todos los municipios de Espafia y con datos desagregados por secciones censales. En este sentido, las cifras
difieren de las publicadas por el Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid, si bien las publicadas por
el INE permiten realizar un andlisis mas pormenorizado y microeconémico de la renta gracias a la
territorializacién de los datos.

Como se puede observar en el siguiente mapa, las rentas brutas medias por habitante mas altas en el afio 2020
se concentran en la zona este del municipio, que comprende los @mbitos de Loranca y Universidad.
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Figura 124: Distribucion de la Renta Bruta Media por habitante en Fuenlabrada (2020, Total €). Fuente:
Elaboracién propia a partir de datos INE

5.7.1.5. Esfuerzo acceso a la vivienda libre

Otro indicador que permite analizar la capacidad de la demanda de acceder a una vivienda es el esfuerzo de
las familias para acceder a una vivienda libre en Fuenlabrada. Este cdlculo se ha realizado a partir de la
Estadistica Registral Inmobiliaria publicada por los Registradores de Espafia. Aplicando los tipos de interés
contratados anualmente en los nuevos créditos hipotecarios destinados a la compra de vivienda, la duracién
media de los nuevos créditos hipotecarios contratados para la compra de vivienda, y partiendo de una
financiacion maxima del 80% del precio de la vivienda y del valor de la tasacion €/m? de la vivienda publicada
por el Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana para la Comunidad de Madrid y el municipio
Fuenlabrada, se obtiene una medida sobre el esfuerzo medio anual de las familias para acceder a la vivienda
de hasta cinco afios de antigliedad y acceder a la vivienda de mas de cinco afios de antigliedad, a partir de la
Renta Bruta Media por Hogar publicada por el INE.

Estas medidas de esfuerzo medio se han podido calcular entre los afios 2015 y 2020, afios de los que se dispone
de todo el conjunto de datos citados anteriormente. En este sentido, vale la pena destacar que esta estimacién
del esfuerzo se realiza a partir de los datos medios, tanto de la Comunidad de Madrid, como del municipio de
Fuenlabrada, de manera que este indicador debe considerarse como una referencia media de esfuerzo.

Como se puede observar en el siguiente grafico, el esfuerzo medio para el acceso a la vivienda con hasta cinco
afios de antigliedad se ha mantenido constante y entre el 21% vy el 23% en la Comunidad de Madrid, y entre el
16%y el 20% en el municipio de Fuenlabrada durante el Ultimo sexenio disponible, con una tendencia creciente
a partir del afio 2016 en el municipio de Fuenlabrada.
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Figura 125: Evolucidn del esfuerzo medio al acceso de la vivienda con hasta cinco afios de antigliedad (2015 —
2020, porcentaje). Fuente: Elaboracion propia a partir de datos Registradores de la Propiedad, Ministerio de
Transporte, Movilidad y Agenda Urbana e Instituto Nacional de Estadistica

Por lo que respecta a la vivienda con mas de cinco afios de antigliedad, se observan los mismos patrones y
comportamiento que con la vivienda de hasta cinco afios de antigliedad, si bien se observa un relativo menor
esfuerzo medio de acceso a la vivienda derivado del menor valor de tasacién de las viviendas con mayor
antigiedad.
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Figura 126: Evolucidn del esfuerzo al acceso de la vivienda con mds de cinco afios de antigiedad (2015 — 2020,
porcentaje). Fuente: Elaboracion propia a partir de datos Registradores de la Propiedad, Ministerio de Transporte,
Movilidad y Agenda Urbana e Instituto Nacional de Estadistica

Como ya hemos citado al inicio de este apartado los esfuerzos medios de acceso a la vivienda deben tomarse
como una referencia media del municipio de Fuenlabrada y de la Comunidad de Madrid, existiendo grupos de
poblacion donde su esfuerzo serd mayor que los porcentajes medios obtenidos situandose en el umbral de
exclusién, y grupos de poblaciéon donde su esfuerzo serd menor que estos porcentajes medios obtenidos.

EVOLUCION DEL EMPLEO

El numero total de afiliados a la seguridad social en Fuenlabrada ha oscilado entre aproximadamente 40.000 y
56.000 afiliados entre los afios 1999 y 2022. En este sentido, y siguiendo la linea marcada por el resto de los
indicadores macroeconémicos analizados, el numero de afiliados a la seguridad social tuvo un aumento
sostenido y contindo durante los afios de formacion de la burbuja inmobiliaria, concretamente entre los afios
1999 y 2007, afio en que se marcd el maximo histérico de afiliados a la seguridad social en Fuenlabrada con
un total de 56.441 afiliados.

Durante los afios posteriores al estallido de la burbuja inmobiliaria (2008-2013), el nimero de afiliados a la
seguridad social decrecié hasta marcar un minimo de 39.449 afiliados el afio 2013. Con posterioridad a esa
fecha, se observa nuevamente una tendencia creciente del nimero de afiliados a la seguridad social para
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posteriormente situarse en el entorno de los 45.000 afiliados durante los uUltimos afios disponibles (2017-
2022).

Asi pues, aun habiéndose recuperado des de los minimos de 2013, el empleo en el municipio no ha conseguido
alcanzar los niveles de ocupacion previos al estallido de la burbuja inmobiliaria.

60.000
50.000 1 .-
40.000 -
30.000 1
20.000 A

10.000

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Figura 127: Evolucion del nimero de dfiliados a la seguridad social en Fuenlabrada (1999 — 2022). Fuente:
Elaboracidn propia a partir de datos Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid

Por sectores econémicos, no se dispone de informacién anterior al afio 2009, con lo que no se puede analizar
el impacto del estallido de la burbuja inmobiliaria en el empleo en los afios previos a 2009. Aun asi, se observa
como los sectores industriales y de la construccion son los sectores que mas peso relativo perdieron respecto
del total durante los afios siguientes al estallido de la burbuja inmobiliaria, marcando minimos de ocupacion el
afio 2013. Cabe destacar que el sector de la construccion practicamente ha conseguido recuperar los niveles
de afiliacién del afio 2009, mientras que el sector industrial no ha conseguido recuperarse y mantiene el afio
2022 practicamente el mismo niumero de afiliados que el afio 2013, mostrando un decremento del 22% entre
los afios 2009 y 2022.

Por el contrario, el sector servicios ha sido el Unico sector econémico que ha conseguido superar los niveles
de afiliacion del afio 2009, creciendo en un 5% el nimero de afiliados entre los afios 2009 y 2022. Asi pues, el
empleo muestra una paulatina terciarizacién de la economia municipal, que ha pasado de ocupar un 66% del
total de afiliados el afio 2009 a ocupar a mas del 70% o, dicho en otras palabras, 7 de cada 10 afiliados hoy en
dia provienen del sector servicios.

Por lo que respecta al sector agricola, en términos relativos es el sector que mas pérdida de afiliados a la
seguridad social registra durante el periodo analizado (-69%), si bien en términos absolutos su peso es
practicamente nulo, representando solamente el 0,14% del total de afiliados el afio 2022.
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Figura 128: Afiliados a la seguridad social en Fuenlabrada por sectores econémicos (2009 — 2022). Fuente:
Elaboracidn propia a partir de datos Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid
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Esta terciarizacion del empleo en el municipio ratifica las cifras relativas al Producto Interior Bruto. En este
sentido, el sector servicios representaba el afio 2019 el 75% del total del PIB municipal, pero concentraba ese
mismo afio el 71% del total de los afiliados del municipio. El sector servicios es, con diferencia, el sector
econdmico del municipio que genera un mayor PIB por afiliado (aproximadamente 95.000 € por afiliado el afio
2019).

Como puede verse en la siguiente tabla, todos los sectores econdmicos en Fuenlabrada han visto incrementado
el producto interior bruto por afiliado entre los afios 2015 y 2019, lo que quiere decir que el incremento del
PIB municipal ha aumentado por encima del aumento del nivel de afiliados.

PIB Agricultura y pesca PIB Industria PIB Construccién PIB Servicios Total PIB
(€/afiliado) (€/afiliado) (€/afiliado) (€/afiliado) (€/afiliado)
2015 43.605 74.554 61.553 88.075 82.736
2016 39.188 77.367 60.538 89.186 83.830
2017 39.287 73.094 63.192 90.447 84.124
2018 41.520 71.188 64.598 94.489 86.659
2019 46.435 79.763 72.765 94.959 89.713

Tabla 72: PIB por dfiliado en Fuenlabrada (2015 — 2019, €/afiliado). Fuente: Elaboracion propia a partir de datos
Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid

Con el objetivo de estimar la tasa de desempleo municipal se ha partido de los datos publicados por el Instituto
de Estadistica de la Comunidad de Madrid acerca del paro registrado, asi como también la distribucion de la
poblacidén por grupos quinguenales, de los que se ha seleccionado la poblacién en edad de trabajar (en este
caso de los 15 a los 64 afios).

Como puede observarse en el siguiente grafico, entre los afios 2009 y 2013 la tasa de desempleo se
incremento, pasando del 12% al 16%, para posteriormente reducirse progresivamente hasta el 9% el afio 2022,
con Unicamente un aumento significativo el afio 2021 como consecuencia del impacto de la crisis Covid-19. En
este sentido, se observa pues una evolucion positiva de la tasa de desempleo en el municipio, que ha
conseguido situarse por debajo del 10% el afio 2022.

En comparacién con la Comunidad de Madrid, se observa la misma evolucién que a nivel municipal, pero con
unos niveles de desempleo menores, del entorno de -2 puntos porcentuales, cerrando el afio 2022 con una
tasa de desempleo del 7%, en comparacién del 9% de Fuenlabrada.
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Figura 129: Evolucidn de la tasa de desempleo en Fuenlabrada y la Comunidad de Madrid (2009 — 2022, en
porcentaje). Fuente: Elaboracién propia a partir de datos Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid

Si analizamos el conjunto de municipios del entorno de Fuenlabrada, éstos también muestran una tasa de
desempleo mas elevada que la media del conjunto de la Comunidad de Madrid.
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Figura 130: Tasa de desempleo de los municipios del entorno de Fuenlabrada (2022, porcentaje). Fuente:
Elaboracién propia a partir de datos Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid

Analizando el paro registrado por sectores econdmicos, se puede observar como en términos relativos el
desempleo en los sectores de la construccion e industrial han reducido su peso sobre el total de desempleados.
En este sentido, el sector de la construccién concentraba el afio 2009 el 21% del total de parados del municipio,
mientras que en el afio 2022 este peso se reduce hasta el 8%. En el sector industrial se observa un
comportamiento similar, ya que el afio 2009 concentraba el 14% del total de parados del municipio y en el afio
2022 este porcentaje es igual al 8%.

Por el contrario, el sector servicios ha visto aumentar el peso relativo del nimero de parados del sector
respecto al total, pasando del 62% el afio 2009 al 78% el afio 2022. Vale la pena comentar, pese a este
aumento, que en términos absolutos el sector servicios ha reducido el nimero de parados respecto a 2009, si
bien la reduccién ha sido mucho mas importante en los sectores de la construccion e industrial.
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Figura 131: Evolucién del paro registrado por sectores econémicos en Fuenlabrada (2009 — 2022, numero de
desempleados). Fuente: Elaboracién propia a partir de datos Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid

Analizando el paro registrado por grandes grupos de edad, se puede observar un fuerte crecimiento del paro
en los trabajadores de 45 afios y mas entre los afios 2006 y 2022. Es importante tener en cuenta que, aunque
la destruccion de empleo posterior al inicio de la crisis inmobiliaria afectd a todos los grupos de edad por igual,
incrementando el paro, los grupos de edad menores de 45 afios han conseguido volver a los niveles de paro
previos a la crisis, e incluso los mas jovenes (menores de 25) han conseguido reducirlo, mientras que los
trabajadores mayores de 45 no lo han conseguido.

Son varios los factores que pueden explicar este aumento del paro registrado de mayores de 45 afios: la
capacidad de adaptacion de la mano de obra de este grupo de edad es menor al haber superado ya el climax
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de la curva de aprendizaje, lo que dificulta el acceso a nuevos lugares de trabajo, y el envejecimiento de la
poblacidn en el municipio comporta una mayor poblacion en este grupo de edad. En este sentido, hay que
destacar que la destruccién de empleo que afecta a grupos de edad mas avanzada tiende a generar
desempleos de larga duracion y cronifica la problematica.
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Figura 132: Evolucion del paro registrado por grupos de edad en Fuenlabrada (2006 — 2022, numero de
desempleados). Fuente: Elaboracién propia a partir de datos Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid

La tasa de desempleo por grupos de edad muestra como, si bien la tasa de desempleo del grupo de edad de
mayores de 45 afios se situaba en un punto de partida similar al resto de grupos el afio 2006, ésta va
aumentando progresivamente hasta situarse en primer lugar, cruzandose con la tasa de desempleo de
menores de 25 afio el 2008 y con la de entre 25 y 44 afios el afio 2014, para situarse a partir de ese afio como
el estrato demografico con mayor tasa de desempleo.

Por lo que respecta a la poblacion de entre 25 y 44 afios, aunque parte el 2006 como el grupo de poblacién
con mayor desempleo, consigue reducir la tasa a mayor ritmo que los mayores de 45 afios, de manera que el
afio 2022 se sitla como el segundo estrato con una menor tasa de desempleo. En cambio, el estrato mas joven,
consigue reducir la tasa de desempleo a un ritmo muy superior al resto de los estratos, de manera que el afio
2022 solamente muestra una tasa de desempleo del 5%.
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Figura 133: Evolucion de la tasa de desempleo por grupos de edad en Fuenlabrada (2006 — 2022, en porcentaje).
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid
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5.7.3.

EVOLUCION DEL SECTOR INMOBILIARIO RESIDENCIAL

Para analizar el comportamiento del sector inmobiliario residencial en el municipio de Fuenlabrada, analizamos
primero la evolucidon de las actuaciones realizadas en el municipio durante los Ultimos 20 afios por las tipologias
de actuacion que define el Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid (operaciones de nueva
construccién, operaciones de rehabilitacion y operaciones de demolicién).

Por lo que respecta a la tipologia de actuacidn sobre el parque residencial, las operaciones de nueva planta
constituyen la férmula principal de actuacion sobre el parque, mientras que las actuaciones de rehabilitacién
y demolicién de edificios residenciales muestran datos muy menores y residuales. Asi pues, las actuaciones de
rehabilitacién y demolicién, propias de actuaciones sobre el tejido urbano ya existente, se muestran muy
limitadas, siendo las nuevas edificaciones en nuevas areas no desarrolladas la principal férmula de actuacion
sobre el parque residencial.

Por lo que respecta a la construccion de nuevas edificaciones residenciales, ésta se muestra muy dinamica
durante la primera década del nuevo milenio, coincidiendo con los afios de formacién de la burbuja
inmobiliaria (2000-2006), mientras que con posterioridad a 2006 la actividad inmobiliaria residencial de nueva
construcciéon ha sido mucho menor, con excepcion del afio 2010, probablemente debido a la finalizacion de
proyectos iniciados durante el boom inmobiliario anterior.
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Figura 134: Evolucidn del tipo de operaciones en el parque residencial de Fuenlabrada (2000-2019, nimero de
operaciones). Fuente: Elaboracion propia a partir de datos Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid

También resulta Gtil analizar los datos registrados por el Catastro inmobiliario, datos que permiten observar la
evolucién y desarrollo del parque residencial a lo largo del tiempo. A partir de la explotacién de los datos del
Catastro se puede observar como el parque residencial de Fuenlabrada se desarrolld de forma explosiva
durante la década de los afios 70, coincidiendo con la explosién demografica de esa década.

Con posterioridad a esa fecha, se observa como el desarrollo del parque residencial en Fuenlabrada se ha
generado por olas cada vez de menor volumen de techo. Asi pues, después de una década con menor actividad
inmobiliaria (los afios 80), se genera una segunda ola de actividad inmobiliaria durante la década de los 90,
que se frena justo al empezar el nuevo milenio. La ultima oleada coincide con la burbuja inmobiliaria de los
afios 2003-2007, con picos de actividad mucho menores que en las décadas anteriores. Con posterioridad a
esa fecha la actividad inmobiliaria residencial ha estado bajo minimos.
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Figura 135: Metros cuadrados de nuevo techo residencial edificado en Fuenlabrada (1920-2022). Fuente:
Elaboracidn propia a partir de datos Catastro

Los datos provenientes del censo de poblacion y viviendas del afio 2011 vienen a confirmar los datos
catastrales. Asi pues, el gran impulso edificatorio residencial en el municipio se produjo entre los afios 1971-
2001, afios en los que se edificé el 76% del total del parque residencial del municipio.
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Figura 136: Evolucidn de los edificios de viviendas en Fuenlabrada (1900-2011, total edificios residenciales).
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos Censo de poblacion y viviendas 2011, INE

Resulta interesante también comprender la evolucién de los tipos de edificacion en el tiempo para comprender
como se ha configurado el parque residencial en Fuenlabrada. Durante la década de mayor expansién
demografica (década de los afios 70) el parque residencial crecié de forma explosiva con edificaciones del tipo
plurifamiliar con unos volimenes de viviendas de entre 10 y 29 viviendas, y de mas de 30 viviendas.

A partir de |la década de los afios 80 se observa, por el contrario, como las edificaciones del tipo unifamiliar
representan la tipologia mas comun de edificacidn, lo que explica que pese a aumentar el niumero de
edificaciones, los metros cuadrados edificados son menores que en la década de los afios 70. Cabe afiadir que,
pese a que el peso relativo de estas edificaciones unifamiliares respecto el total de edificaciones es muy alto,
las viviendas unifamiliares representan apenas el 4% del total del parque de viviendas del municipio, lo que
indica la fuerte densidad y nimero de viviendas de las edificaciones plurifamiliares desarrolladas en el
municipio.
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Figura 137: Evolucion de los edificios de viviendas en Fuenlabrada por nimero de viviendas (1900-2011, total
edificios residenciales). Fuente: Elaboracion propia a partir de datos Censo de poblacion y viviendas 2011, INE

A tenor de la explotacion de los datos anteriores, se puede concluir que el parque residencial actual de
Fuenlabrada es un parque la mayor parte del cual cuenta con antigiiedades de entre 30 y 50 afios, con una
actividad inmobiliaria que, histéricamente, ha optado por las actuaciones de expansion por encima de las
actuaciones sobre el parque existente. También se puede concluir que pese al gran peso relativo de las
edificaciones unifamiliares en el municipio respecto a al total de edificaciones a partir de los afios 80, el parque
residencial se compone principalmente de viviendas en bloques plurifamiliares, que constituyen el 96% del
total del parque residencial en nimero de viviendas.

Los datos del censo de 2011 indican que, en términos generales, el estado de conservacién de las edificaciones,
asi como también de los inmuebles, es buena. Segun los datos del censo de poblacion y vivienda del afio 2011
publicados por el INE, el 97% de las edificaciones residenciales en Fuenlabrada se encuentran en un estado de
conservacién bueno, mientras que este porcentaje asciende al 98% en el caso de las viviendas en buen estado.

Por lo que respecta al nimero de transacciones de vivienda, entre los afios 2004 y 2022 se han realizado
anualmente una media de 1.377 transacciones de vivienda en el municipio de Fuenlabrada.

En este sentido, durante los aflos de formacién de la burbuja inmobiliaria (2004-2008) el numero de
transacciones inmobiliarias residenciales en el municipio fue de 1.926 transacciones anuales de media, muy
por encima de las transacciones realizadas con posterioridad al estallido de la burbuja, con una media de 1.181
unidades.

Del total de transacciones realizadas durante el periodo analizado disponible, el 17% del total han sido
transacciones de obra nueva, mientras que el restante 83% han sido de viviendas de segunda mano. Este peso
relativo de las transacciones de obra nueva respecto al total de transacciones ha ido variando en el tiempo,
siendo ostensiblemente superior durante los afios de la formacion y estallido de la burbuja inmobiliaria,
marcando un maximo de 681 viviendas el afio 2007. A partir del afio 2013, y coincidiendo con los afios de
menor actividad promotora, la mayor parte de las transacciones efectuadas en Fuenlabrada han sido de
viviendas de segunda mano (94% de media anual del total de transacciones de vivienda).
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5.7.4.
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Figura 138: Evolucién del numero de transacciones de vivienda en Fuenlabrada (2004-2022, nimero de viviendas).
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana

Por lo que respecta a la tipologia de vivienda, la vivienda libre ha representado el 91% del total de las
transacciones efectuadas en el municipio, mientras que la vivienda protegida ha tenido un papel secundario
(9%). De media se han efectuado 1.248 transacciones de vivienda libre i 129 transacciones de vivienda
protegida anualmente en el municipio.
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Figura 139: Evolucién del numero de transacciones de vivienda libre y protegida en Fuenlabrada (2004-2022).
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana

EVOLUCION DEL SECTOR INMOBILIARIO VINCULADO A ACTIVIDADES ECONOMICAS

Por lo que respecta a la superficie construida no residencial, el Instituto de Estadistica de la Comunidad de
Madrid proporciona informacion sobre los edificios no residenciales edificados anualmente, asi como también
de la superficie en metros cuadrados totales de los edificios no residenciales durante los Ultimos 30 afios.

Por lo que respecta a la construccién de edificaciones no residenciales, como puede observarse en el siguiente
grafico, la evolucién de este tipo de edificaciones ha seguido un patrén muy similar al observado en las
edificaciones residenciales. Es decir, un periodo de gran actividad durante la década de los afios 90 y durante
la formacion de la burbuja inmobiliaria (2003-2008) y un freno de la actividad con posterioridad al estallido de
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la burbuja. En este sentido, durante los Ultimos 10 afios la actividad se ha situado en minimos y practicamente
sin nuevas edificaciones.
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Figura 140: Evolucidn del numero de nuevas construcciones no residenciales en Fuenlabrada (1992-2019, nimero
de edificios). Fuente: Elaboracion propia a partir de datos Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid
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Figura 141: Evolucién del techo de nuevas construcciones no residenciales en Fuenlabrada (1992-2019, en m? de
techo). Fuente: Elaboracion propia a partir de datos Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid

Derivado de la explotacion de los datos catastrales, es posible diferenciar entre usos industriales, oficinas y
comerciales, de manera que se puede analizar cdmo ha sido la evolucién de la nueva superficie edificada de
cada uso de forma pormenorizada.

El uso de actividad econdmica mas edificado en el municipio de Fuenlabrada ha sido, con diferencia, el
industrial, que concentra el 72% del total de superficie construida, seguido a bastante distancia del comercial,
que aglutina el 22% del total, mientras que la superficie construida de oficinas ha tenido un papel mas
testimonial (representa solamente el 6% del total de superficie edificada no residencial).

Por lo que respecta a la evolucion, se puede observar como la superficie comercial marca picos de actividad
muy importante, que se corresponden a la finalizacidon de centros comerciales de gran superficie, como el
Centro Comercial Fuenlabrada 2 (1983), el Centro Comercial Plaza Loranca 2 (1998) o, mas recientemente, el
Centro Comercial Plaza de la Estacién (2004).

Por lo que respecta a la actividad industrial, ésta se desarrolla con un ciclo muy similar al observado en el techo
residencial, con mucha actividad en la década de los afios 70, la década de los afios 90 y, en menor medida,
durante los afios de formacién de la burbuja inmobiliaria.
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La superficie edificada de oficinas se ha concentrado basicamente a finales de la década de los 70, y durante
el periodo 1990-2010. Con posterioridad al afio 2010 la actividad de este uso, segln datos e informacién
catastral, ha sido nula.
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Figura 142: M2 de nuevo techo de actividad econémica en Fuenlabrada (1900-2022). Fuente: Elaboracién propia
a partir de datos Catastro

LA HACIENDA MUNICIPAL DE FUENLABRADA

En la actual fase de Avance del Plan general Municipal de Ordenacién Urbana de Fuenlabrada, conviene
avanzar de manera sintética el estado de la hacienda municipal de Fuenlabrada para evaluar la salud
econdmica y financiera del principal agente avalador de la figura de planeamiento objeto de tramitacion.

Cuando en fases posteriores de la tramitacién del Plan se concreten las propuestas de actuacion, se
incorporara el analisis del impacto de las actuaciones previstas en el nuevo Plan en las finanzas publicas del
municipio. El presente capitulo se centra en dibujar una pintura sintética de la hacienda local del municipio de
Fuenlabrada con el fin de definir en qué situacién se encuentra la hacienda local y explorar las fortalezas y
debilidades de la hacienda municipal a través del anadlisis de las partidas presupuestarias directamente
vinculadas al desarrollo y ejecucién del futuro Plan.

La Hacienda Municipal de Fuenlabrada muestra un resultado corriente positivo durante el Ultimo quinquenio
disponible (2017 — 2021) el ahorro bruto corriente siempre ha conseguido cifras positivas entre 28,63 M€
(2017) y 10,66 M€ (2021). Es decir, la suma de los capitulos que conforman los ingresos corrientes es siempre
superior que la suma de los capitulos que conforman los gastos corrientes. En este sentido, vale la pena afiadir
que, si bien este saldo corriente es siempre positivo, durante los afios 2017-2021 ha tendido a decrecer, debido
a que los gastos corrientes se han incrementado por encima de los ingresos corrientes.

La balanza de capital, por contra, siempre muestra saldos negativos, es decir, la suma de los capitulos que
conforman los gastos de capital es superior a la suma de los capitulos que conforman los ingresos de capital.
Es interesante resaltar el esfuerzo municipal para reducir la deuda durante este Ultimo quinquenio, ya que
durante este periodo la amortizacion de la deuda ha sido ampliamente superior a la concertacion de nuevo
endeudamiento. Asi pues, la balanza de capital muestra saldos negativos en parte debido a este esfuerzo y en
parte por el capitulo de inversion real, que de media se ha situado entorno los 10,76 M€ anuales.

Aun asi, el resultado presupuestario total una vez agregados los saldos de la balanza corriente y la balanza de
capital es siempre positivo, con la excepcion del afio 2020 y 2021. El afio 2020 puede considerarse un afio de
gran anormalidad debido al impacto de la Covid-19 y el saldo total de la hacienda municipal es ligeramente
negativo, si bien el afio 2021, debido al gran esfuerzo realizado por la hacienda municipal para amortizar deuda
(22 M£) derivan en un saldo negativo total de -20 M£. Pese a estos déficits, el buen estado de la Hacienda
Municipal y el remanente de tesoreria generado en ejercicios anteriores ha permitido a la hacienda municipal
cerrar los presupuestos, una vez realizados los ajustes presupuestarios, con un resultado presupuestario
positivo.
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5.7.6.

Cabe afiadir que el incumplimiento de la regla del gasto del afio 2019 ha obligado a la Hacienda Municipal a la
elaboracion de un Plan Econdmico y Financiero (en adelante PEF), de acuerdo con la Ley Orgénica 2/2012, de
27 de abril, de Estabilidad Presupuestaria y Sostenibilidad Financiera (en adelante LOEPSF), que se elabora
para el horizonte 2020-2021. Este Plan tiene una duracién de dos afios y tiene como objetivo corregir el
incumplimiento de la regla del gasto del afio 2019 y el cumplimiento de las directrices de la LOEPSF.

De acuerdo con los informes de seguimiento del PEF 2020-2021, el afio 2020 se cumple de nuevo con el
objetivo de estabilidad presupuestaria, al existir superavit presupuestario (computado de forma consolidada y
en términos de capacidad de financiacion) aunque menor que la estimada en el PEF. Por lo que respecta a la
regla del gasto, segun el informe de seguimiento del PEF el afio 2020 se cumple de nuevo la regla de gasto
para ese mismo afio.

El Consejo de ministros de 6 de octubre de 2020 suspendid las tres reglas fiscales (estabilidad presupuestaria,
regla de gasto y limite de deuda) debido a las excepcionales circunstancias producidas por La Covid-19, de
modo que los PEF aprobados en 2020 por incumplimientos de 2019 han quedado sin efecto, de modo que no
se activan las medidas coercitivas de los articulos 25y 26 de la LOEPSF. Asi pues, no se debe elaborar otro PEF
debido a la suspension de las tres reglas fiscales!.

En el periodo 2017-2021, la Hacienda Municipal se ha esforzado para reducir el endeudamiento, lo que se
traduce en una reduccién muy significativa de la deuda municipal, pasando de una deuda viva consolidada de
aproximadamente 28 M£ el afio 2017 a apenas 5.000 € el afio 2021. Esta disminucidn de la carga financiera
derivada de la nula deuda viva consolidada del municipio de Fuenlabrada va a permitir a la Hacienda Municipal
de Fuenlabrada afrontar las potenciales obligaciones que genere el Plan General Municipal de Ordenacién
Urbana en un escenario de solvencia econdémica y financiera suficiente como para asumir los potenciales retos
inversores correspondientes.

Los presupuestos municipales del ciclo 2019-2023 se han caracterizado por politicas enfocadas al apoyo vy
proteccion de los sectores de la sociedad que han sufrido con una mayor fuerza las crisis sanitarias (Covid-19)
y energéticas (guerra Ucraniano-Rusa), que se ha reflejado en un mayor gasto corriente de la Hacienda
Municipal. Como se ha comentado, pese a este mayor gasto el resultado corriente ha seguido siendo positivo.

Asi pues, el estado actual de la Hacienda Municipal se considera positiva, manifestando actualmente un
saneamiento total en términos de endeudamiento que permiten abordar con solidez los potenciales futuros
compromisos inversores que pueda generar el Plan.

CONCLUSIONES DEL ANALISIS MACROECONOMICO

Una vez analizado el entorno macro y socioecondmico de Fuenlabrada, y con el objetivo que su andlisis permita
generar un marco sobre el que encajar el posterior estudio de mercado inmobiliario y la futura evaluacion
econdmica y financiera del Plan General Municipal de Ordenacion Urbana de Fuenlabrada, podemos destacar
las siguientes conclusiones:

La evolucion demografica de Fuenlabrada manifestd un crecimiento explosivo en la década de los afios 70,
donde su poblaciéon se multiplicod por 10. Durante las siguientes décadas el crecimiento, aunque importante,
se modera hasta alcanzar una cifra maxima de poblacidon el afio 2011 con 196.986 habitantes. Con
posterioridad a este afio la poblacidn se ha estabilizado mostrando incluso signos leves de decrecimiento. Asi
pues, Fuenlabrada se encuentra en un momento de consolidacion demogréfica. Tal y como se muestra en las
proyecciones demograficas de la Memoria Informativa del Plan General de Ordenacién Urbana, este proceso
de consolidacion se prevé que siga en el periodo de vigencia del Plan, con lo que las actuaciones urbanisticas
propuestas del Plan General deberan ir acorde con estas expectativas.

Durante los ultimos 25 afios, ademas del proceso de consolidacién demogréfica, se observa una clara
tendencia hacia el envejecimiento de la poblacién, con pérdidas de poblacién relevantes de todos los grupos
de edad menores de 44 afios, e incrementos en los grupos de edad mayores de 45 afios, incrementos que
ascienden hasta 3 digitos en los grupos de edad mayores de 50 afios. Como se analiza en la Memoria
Informativa del Plan General de Ordenacion urbana, el indice de juventud muestra tasas decrecientes mientras
que el indice de envejecimiento muestra tasas de crecimiento positivo., situandose ambos indices el afio 2022
en los mismos niveles.

1 Fuente: Ayuntamiento de Fuenlabrada: Planes Presupuestarios, Planes Econdmico-Financieros y Planes Presupuestarios
a medio plazo (https://transparencia.ayto-fuenlabrada.es/planificacion-y-estadistica/planes-presupuestarios/).
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Por lo que respecta al Producto Interior Bruto del municipio (PIB), se observa una tendencia creciente durante
los ultimos 5 afios disponibles en el municipio de Fuenlabrada, del entorno del 4% anual. En este sentido, hay
gue tener en cuenta que ésta se sitla por debajo de las tasas de crecimiento observados en los municipios de
su entorno y también de la Comunidad de Madrid en su conjunto.

El PIB municipal se encuentra muy terciarizado, siendo el sector servicios el que aglutina el 75% del PIB
municipal el afio 2019. Aun con estos niveles de terciarizacion de la economia municipal, el peso del sector
industrial es importante comparado con el peso de este sector a nivel de Comunidad de Madrid, que muestra
una economia mucho mas focalizada en sector servicios y con menor peso relativo industrial que en
Fuenlabrada.

La Renta Disponible Bruta Municipal (RDBM) de Fuenlabrada consigue volver a los niveles previos al estallido
de la burbuja inmobiliaria del afio 2007 durante los afios 2016-2017 e incluso la supera, si bien los Ultimos
datos avanzados del afio 2020, y como consecuencia del impacto de la pandemia de La Covid-19, muestran
una contraccion relevante que rompe con la tendencia creciente mostrada durante los afios anteriores. Si bien
la tendencia ha sido creciente y en consonancia con la observada en los municipios de su entorno vy la
Comunidad de Madrid, Fuenlabrada muestra una RDBM mas baja en comparacion con estos municipios y con
el conjunto de la Comunidad de Madrid.

Del anélisis de las declaraciones del Impuesto a la Renta de las Persona Fisicas (IRPF) durante los Ultimos 5 afios
se observa un proceso de polarizacién de las rentas en el municipio. En este sentido, el nimero de
declaraciones que han aumentado mds durante los Ultimos 5 afios son los tramos inferiores a 6.010 €
(incremento del 18% entre el afio 2015 y 2020), el tramo entre 30.051 y 60.101 (incremento del 38% entre el
afio 2015y 2020) y el tramo de mas de 60.101 € (incremento del 39% entre el afio 2015y 2020).

Porlo que respecta a la distribucién de la renta dentro del municipio, se observa que las mayores rentas brutas
medias por habitante se concentran en la zona este del municipio, concretamente en los dmbitos de Loranca
y Vivero.

El esfuerzo medio de las familias al acceso de la vivienda se sitla entorno del 22% para la vivienda con hasta
cinco afios de antigliedad y del 20% para la vivienda con mas de cinco afios de antigliedad en la Comunidad de
Madrid el afio 2020. El municipio de Fuenlabrada muestra esfuerzos medios de acceso a la vivienda
ligeramente menores, del entorno del 19% para la vivienda con hasta cinco afios de antigliedad, y del 18% para
la vivienda con mas de cinco afios de antigliedad el afio 2020. Estos porcentajes responden a esfuerzos medios
de acceso a la vivienda y deben tomarse como una referencia media del municipio de Fuenlabrada y de la
Comunidad de Madrid, existiendo grupos de poblacién donde su esfuerzo serd mayor que los porcentajes
medios obtenidos situandose en el umbral de exclusién, y grupos de poblacion donde su esfuerzo sera menor
gue estos porcentajes medios obtenidos.

Por lo que respecta al empleo, la cifra de afiliados a la seguridad social actualmente aun se encuentra por
debajo de los niveles previos al estallido de la burbuja inmobiliaria, sobre todo en el sector industrial, y en
menor medida en los sectores de la construccidn y el sector primario. En este sentido, el sector servicios se
muestra como el sector con mayor productividad por afiliado y el sector con mayor niumero de afiliados,
concentrando 7 de cada 10 afiliados en el municipio.

La tasa de desempleo municipal ha conseguido reducirse de forma notable durante los dltimos 10 afios, des
del maximo observado el afio 2013 (16%) al 9% del afio 2022, pese al leve repunte generado el afio 2020 como
consecuencia de la crisis de la Covid-19. Esta tasa de desempleo se situa ligeramente por encima del resto de
municipios de su entorno y aproximadamente 2 puntos porcentuales por encima de la tasa de desempleo de
la Comunidad de Madrid en su conjunto. Asi pues, pese a que la evolucion de la tasa de desempleo ha sido
buena, ésta sigue situandose por encima de los municipios de su entorno y lejos de la media de la Comunidad
de Madrid.

Analizando la tasa de desempleo por grupos de edad, la tasa de desempleo de mayores de 45 afios es
actualmente el grupo de edad que muestra una mayor tasa de desempleo (11%), cuando el afio 2006 se situaba
en segundo lugar y practicamente en los mismos niveles que el resto de los grupos de edad. Asi pues, se debe
prestar especial atencion a la destruccion de empleo en personas mayores de 45 afios, ya que en estos grupos
de edad el desempleo tiende a traducirse en desempleos de larga duracién y cronifica la problematica.

El sector inmobiliario se ha desarrollado en consonancia con las pautas demogréficas del municipio, mostrando
un crecimiento explosivo durante la década de los afios 70 y posteriores oleadas de crecimiento cada vez
menos intensas a finales de la década de los 90, y durante la formacién de la burbuja inmobiliaria. Por lo que
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5.8.

respecta al tipo de edificacién, durante la década de los afios 70 se tendié a desarrollar edificaciones
residenciales de muchos inmuebles y con gran densidad, mientras que a partir de la década de los afios 80 se
desarrollaron muchas edificaciones del tipo unifamiliar, si bien este producto apenas representa el 4% del total
del parque residencial municipal.

Como consecuencia, en la actualidad la mayor parte del parque residencial tiene una edad comprendida entre
30y 50 afios. En este sentido, las edificaciones de nueva construccion edificadas durante los Ultimos 20 afios
se han concentrado durante el periodo de la formacién de la burbuja inmobiliaria, mientras que con
posterioridad al estallido de la burbuja las actuaciones de nueva construccion han sido escasas.

Pese a este envejecimiento general del parque residencial, el estado de las edificaciones y de las viviendas
segln el Censo de poblacion y vivienda del afio 2011 del INE se categoriza como bueno de forma mayoritaria
(£ 97%).

La poca dindmica inmobiliaria de nuevas edificaciones con posterioridad al estallido de la burbuja inmobiliaria
ha generado un mercado de compraventas concentrado en la segunda mano, que ha aglutinado la mayor parte
de las transacciones inmobiliarias registradas de los ultimos afios. Por lo que respecta a la vivienda protegida,
ésta ha mostrado un papel secundario respecto a la tipologia libre, representando el 9% del total de
transacciones realizadas desde el afio 2004 hasta el 2022.

Por lo que respecta al mercado inmobiliario vinculado a actividades econdmicas, este mercado se ha
desarrollado con un comportamiento muy similar al residencial, y con una actividad muy limitada a lo largo de
los ultimos 10 afios. En este sentido, la mayor parte de la superficie de actividad econémica construida ha sido
de tipologia industrial. La superficie comercial aumentd de forma notable entre los afios 1998-2008, con la
apertura de algunos centros comerciales en el municipio, marcando picos de actividad el afio de apertura de
éstos. Las oficinas, por su parte, han tenido un comportamiento residual, concentrandose su desarrollo entre
los afios 1990-2010, mientras que con posterioridad a esa fecha su desarrollo ha sido nulo.

En la actual fase de Avance del Plan General Municipal de Ordenacién Urbana de Fuenlabrada, conviene
avanzar de manera sintética el estado de la hacienda municipal de Fuenlabrada para evaluar la salud
econdémica y financiera del principal agente avalador de la figura de planeamiento objeto de tramitacién. El
estado actual de la Hacienda Municipal se considera positiva, manifestando actualmente un saneamiento total
en términos de endeudamiento, y con una capacidad robusta de ingresos corrientes capaces de sufragar todo
el gasto publico municipal y dedicar excedentes a la financiacién de las inversiones reales. Asi pues, el estado
actual de la Hacienda Municipal permite abordar con solidez los potenciales futuros compromisos inversores
que pueda generar el Plan2.

ANALISIS DEL MERCADO INMOBILIARIO

En los siguientes apartados se abordard el estudio de mercado realizado durante los meses de marzo y abril
del afio 2023, trabajo que tiene como finalidad ultima el comportamiento de los precios de mercado de los
principales usos urbanisticos en los que el Plan General de Ordenacién de Fuenlabrada tendra una principal
incidencia en términos de futuras propuestas (vivienda libre, vivienda protegida, locales comerciales en planta
baja, industrial y terciario/oficinas).

2 £l incumplimiento de la regla del gasto del afio 2019 obligd a la Hacienda Municipal a la elaboracidn de un Plan Econémico
y Financiero, de acuerdo con la Ley Orgdnica 2/2012, de 27 de abril, de Estabilidad Presupuestaria y Sostenibilidad
Financiera, que se elabora para el horizonte 2020-2021. Este Plan tiene una duracion de dos afios y tiene como objetivo
corregir el incumplimiento de la regla del gasto del afio 2019 y el cumplimiento de las directrices de la LOEPSF. De acuerdo
con los informes de seguimiento del PEF 2020-2021, el afio 2020 se cumple de nuevo con el objetivo de estabilidad
presupuestaria, al existir superdvit presupuestario (computado de forma consolidada y en términos de capacidad de
financiacion) aunque menor que la estimada en el PEF. Por lo que respecta a la regla del gasto, segun el informe de
seguimiento del PEF el afio 2020 se cumple de nuevo la regla de gasto para ese mismo afio.

El Consejo de ministros de 6 de octubre de 2020 suspendio las tres reglas fiscales (estabilidad presupuestaria, regla de gasto
y limite de deuda) debido a las excepcionales circunstancias producidas por La Covid-19, de modo que los PEF aprobados
en 2020 por incumplimientos de 2019 han quedado sin efecto, de modo que no se activan las medidas coercitivas de los
articulos 25 y 26 de la LOEPSF. Asi pues, no se debe elaborar otro PEF debido a la suspension de las tres reglas fiscales.
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5.8.1.

5.8.1.1.

LOS PRECIOS DE MERCADO DE LA VIVIENDA LIBRE

Valor de tasacion de la vivienda libre publicado por el Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid

Una util de referencia para el presente estudio de mercado proviene de los datos publicados por el Instituto
de Estadistica de la Comunidad de Madrid sobre el valor tasado de la vivienda libre, que se clasifica en funcién
de su antigliedad en 2 grandes grupos, la vivienda con una antigiedad menor a 5 afios y la vivienda con una
antigliedad mayor a 5 afios. En este sentido, se ha analizado la evolucién del precio de la vivienda de sendos
grupos para el municipio de Fuenlabrada, asi como para el resto de los municipios de su entorno mas proximo
y de la Comunidad de Madrid en su conjunto.

Efectivamente, el Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid publica el valor tasado medio €/m? de
las viviendas libres de manera individualizada para los municipios de mas de 25.000 habitantes de la
Comunidad. El formato de estos datos se agrupa de forma trimestral y los primeros datos se remontan al afio
2013. Con tal de poder transformar el precio tasado de forma trimestral a anual, se ha optado por el método
de la media simple.

Por lo que respecta a la vivienda libre con hasta cinco afios de antigliedad, se observa una tendencia de precios
al alza en todos los municipios analizados. Este comportamiento, aunque positivo, tiene que relativizarse
teniendo en cuenta que la serie de valores de tasacion disponible se inicia el afio 2013, afio que como se ha
visto en el andlisis macroecondmico del primer capitulo del presente documento se alcanzaron los minimos
absolutos de actividad inmobiliaria, asi como de renta disponible, al ser este afio uno de los peores afios de la
crisis econémica posterior al estallido de la burbuja inmobiliaria.

Asi pues, a nivel de valor tasado de vivienda con una antigiedad menor a 5 afios, se observa un
comportamiento muy homogéneo entre los municipios analizados, con un primer periodo 2013-2015 donde
los valores de tasacion siguen ajustandose a la baja, seguido por un periodo de repunte acelerado de los valores
a lo largo del periodo 2015-2018, y un periodo de maduracién donde los crecimientos de los valores de
tasacion se moderan y consolidan a tasas menores.

A nivel de la Comunidad de Madrid, se observa un crecimiento acumulado muy similar al observado a nivel
municipal, si bien este crecimiento ha sido mas plano y con menor oscilacién que los datos a nivel municipal,
a causa de que la mayor cantidad de muestra de tasaciones a nivel de Comunidad permite suavizar
comportamientos outliers y homogeneizar mercados, si bien la tendencia es la misma que a nivel municipal,
con crecimientos al alza.

Por lo que respecta a los valores de tasacién absolutos a nivel municipal, se puede observar cémo los valores
tienden a decrecer a mayor distancia con Madrid capital. Asi pues, los municipios de la primera corona
(Alcorcdn, Getafe y, en menor medida, Leganés) muestran rangos de valores superiores a los municipios de la
segunda corona (Fuenlabrada y Mdstoles) y estos, a su vez, muestran rangos de valores superiores a los
municipios de la tercera corona (Parla y Pinto), aunque el municipio de Pinto muestra, por lo general,
tasaciones de valor superiores a su tedrico grupo. Es importante resaltar que los valores de las tasaciones en
los municipios analizados se sitlan por debajo de la media del valor de las tasaciones de la Comunidad de
Madrid.

Fuenlabrada, pues, muestra un rango de valores medios respecto a los municipios de su entorno y en linea con
los valores de Mdstoles, con un valor de tasacion para la vivienda de hasta cinco afios de antigliedad de 1.941
€/m? el afio 2022.

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 1\?:2
Alcorcén 1.891 1.915  1.965 2.091  2.047 2287 2340 2341 2395 | 27%
Fuenlabrada 138 1351  1.355 1512 1638 1810 1792  1.882  1.941 | 40%!
Getafe 1784 1601  1.625 1.694  1.893 2137 2295 2240 2400 | 35%!
Leganés 1961 1718 1.690 1653 1683 1748 1935 1.965 1.958 2192 | 12%
Méstoles 1497 1354 1312 1391 1555 1678 1.828 1948 1979 2105 | 41%
Parla 1132 1.137 1.227 1306  1.483 1567 | 38%
Pinto 1678 1403 1437 1527 1712 1905 2108 2176  2.365 | 41%!
Comunidad de Madrid | 2.314 2292 2436 2464 2609 2716  2.895 2956 2993 3226 | 39%

Tabla 73: Valor tasado de la vivienda libre hasta cinco afios de antigiiedad (€/m2 techo). Fuente: Elaboracién
propia a partir de datos Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid
1VAR 14-22
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Por lo que respecta a los valores de tasacion de las viviendas libres con mas de cinco afios de antigiiedad, se
observan los mismos comportamientos descritos con anterioridad. La evolucion de los valores de tasacion ha
seguido el mismo patrén en todos los municipios, primer periodo 2013-2015 en donde los valores siguen
ajustandose a la baja, seguido de un periodo de fuerte repunte (2015-2018) y un periodo de consolidacion con
tasas de crecimiento menores (2018-2022).

Los rangos de valor de tasacion también muestran una tendencia a ser mayores a menor distancia con Madrid
capital, formandose los mismos grupos de valor homogéneo antes descritos en funcién de la corona (con,
también, el municipio de Pinto con valores mas préximos a la segunda corona que a la tercera). Como ocurria
con la vivienda de hasta cinco afios de antigiiedad, a nivel de Comunidad de Madrid se observa una tendencia
equivalente a la observada a nivel municipal pero mas suave, con unos valores de tasacién mas elevados que
en los municipios analizados.

Fuenlabrada, por su parte, muestra un valor de tasacién para la vivienda de hasta cinco afios de antigiiedad de
1.872 €/m? el afio 2022.

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 1\;’?;2
Alcorcén 1.799 1480 1439 1512 1630 1.855 2030 2.084 2148 2.300 |28%
Fuenlabrada 1349 1227 1192 1248 1326 1500 1633 1686 1.740 1.872 |39%
Getafe 1503 1.349 1349 1408 1442 1638 1836 1.846 1935 2.093 |39%
Leganés 1507 1411 1417 1465 1503 1713 1887 1.888 1934 2061 |37%
Méstoles 1.299 1.194 1174 1259 1315 1517 1672 1701 1774 1912 |47%
Parla 1.077 950 939 959 1.038 1171 1316 1357 1404 1490 |38%
Pinto 1497 1459 1323 1373 1431 1609 1737 1793 1906 2.010 |34%
Comunidad de Madrid | 2.011 2.004 2.063 2.162 2.282 2479 2.619 2593 2.667 2.867 |43%

Tabla 74: Valor tasado de la vivienda libre con mds de cinco afios de antigiiedad (€/m2 techo). Fuente: Elaboracion
propia a partir de datos Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid

5.8.1.2. Valor de mercado de la vivienda libre

El mercado residencial de Fuenlabrada, como ya ha quedado patente en el apartado de anélisis
macroeconomico del municipio, muestra una dindmica inmobiliaria escasa en cuanto a nuevas promociones
residenciales de obra nueva. Por el contrario, la mayor parte de la oferta se encuentra en el mercado de
segunda mano, donde el municipio ofrece un mercado dindmico y potente. En este sentido, Unicamente se
han podido localizar 3 promociones de nueva construccion, con un total de 14 testimonios de viviendas de
obra nueva en el total de las 3 promociones, mientras que en el mercado de segunda mano se han podido
localizar hasta 122 testimonios3. Cabe afiadir que el mercado de segunda mano cuenta con un universo de
ofertas mucho mayor que 122 viviendas, si bien esta muestra de 122 viviendas es aquella que se ha podido
territorializar y verificar de manera sdlida y robusta, ademas de descartarse aquellas viviendas de segunda
mano con problemas graves de falta de mantenimiento y conservacion.

Es importante resaltar el motivo por el cual es fundamental la territorializacion de la oferta de viviendas de
segunda mano. Con el objetivo de poder homogeneizar las muestras de segunda mano y trasladar su valor en
venta equivalente del mercado de segunda mano al mercado de obra nueva, se han aplicado los coeficientes
de actualizacion de valor en funcidn del estado de conservacidn y la antigliedad previstos en el Anexo Il del
Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo incluido en el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por
el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo (RD 1492/2011). Asi pues, se han cruzado
las viviendas localizadas en el mercado de segunda mano con los datos catastrales de las edificaciones donde
se sitlan, con el objetivo de determinar su antigliedad. Una vez determinada la antigliedad del inmueble, se
ajustan los coeficientes en funcion del estado de conservacién de cada muestra a partir de la documentacién
visual, descartando también todas las ofertas del mercado que no cuentan con la suficiente informacion
descriptiva y visual necesaria para determinar su estado.

3 Una de las promociones se encuentra en la Calle Pozuelo nim. 7 (con 5 testimonios), otra promocion en la Calle de la
Arena nim. 49 (con solamente 2 viviendas en oferta) y una tercera promocion en la Calle de Mdstoles num. 72 (con 7
testimonios).
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En este punto se debe puntualizar que parte de la muestra localizada en el mercado incluye plaza de
aparcamiento en el precio en oferta de la vivienda. Con tal de poder trabajar con una muestra homogénea se
ha excluido del precio de venta de estas viviendas el valor en oferta de la plaza de aparcamiento, valor que se
ha determinado a partir del andlisis del mercado de plazas de aparcamiento del municipio. En este sentido, el
valor en oferta de una plaza de aparcamiento se fija, de media y para todo el municipio, en 15.000 €.

Teniendo en cuenta estas premisas, el valor en oferta medio de los testimonios de obra nueva en Fuenlabrada
se fija en 2.319 €/m? construido. Por promociones, la promocion 1 (Calle Pozuelo) muestra un valor en oferta
de 2.177 €/m? construido, por debajo de la promocién 2 (Calle de la Arena 49, 2.491 £/m? construido) y de la
promocion 3 (Calle de Méstoles 72, 2.371 €/m? construido).

Por lo que respecta al mercado de segunda mano, el precio medio de los testimonios localizados, y antes de
aplicar el citado coeficiente de estado de conservacidn y antigliedad, éste se sitda en 1.931 €/m? construido
(la obra nueva se situa, de media, un 20% por encima de la segunda mano).

La antigliedad media segun Catastro de las edificaciones en las que se ubican los testimonios localizados en el
mercado es de 35 afios (edificaciones construidas en 1986) mientras que, en términos generales, su estado de
conservacion es bueno.

En este sentido, para determinar la conservacidon del inmueble se parte de las definiciones adjuntas en el citado
Anexo Il del RD 1492/2011, que las clasifica segln los siguientes criterios:

“El estado de conservacion de las edificaciones, construcciones e instalaciones se determinard de acuerdo con los
siguientes criterios:

a) Normal: Cuando a pesar de su edad, cualquiera que fuera ésta, no necesiten reparaciones importantes.

b) Regular: Cuando presenten defectos permanentes, sin que comprometan las normales condiciones de
habitabilidad y estabilidad.

¢) Deficiente: Cuando precisen reparaciones de relativa importancia, comprometiendo las normales condiciones
de habitabilidad y estabilidad.

e) Ruinoso: Cuando se trate de edificaciones, construcciones o instalaciones manifiestamente inhabitables o
declaradas legalmente en ruina.”
Fuente: Anexo Il RD 1492/2011

Asimismo, se adjunta la tabla utilizada para la transformacién de los valores de segunda mano a valores de
venta equivalentes a la obra nueva y comprendida en el citado Anexo Il del RD 1492/20114.

Coeficientes correctores por antigliedad y estado de conservacion |

Antigliedad | Normal Regular Deficiente | Ruinoso Antigiiedad | Normal Regular | Deficiente | Ruinoso
0% 0,0000 0,1500 0,5000 1,0000 51% 0,3851 0,4473 0,6925 1,0000
1% 0,0051 0,1543 0,5025 1,0000 52% 0,3952 0,4859 0,6976 1,0000
2% 0,0102 0,1587 0,5051 1,0000 53% 0,4055 0,4946 0,7027 1,0000
3% 0,0155 0,1631 0,5077 1,0000 54% 0,4158 0,5034 0,7079 1,0000
4% 0,0208 0,1677 0,5104 1,0000 55% 0,4263 0,5123 0,7131 1,0000
5% 0,0263 0,1723 0,5131 1,0000 56% 0,4368 0,5213 0,7184 1,0000
6% 0,0318 0,1770 0,5159 1,0000 57% 0,4475 0,5303 0,7237 1,0000
7% 0,0375 0,1818 0,5187 1,0000 58% 0,4582 0,5395 0,7291 1,0000
8% 0,0432 0,1867 0,5216 1,0000 59% 0,4691 0,5487 0,7345 1,0000
9% 0,0491 0,1917 0,5245 1,0000 60% 0,4800 0,5580 0,7400 1,0000
10% 0,0550 0,1968 0,5275 1,0000 61% 0,4911 0,5674 0,7455 1,0000
11% 0,0611 0,2019 0,5305 1,0000 62% 0,5022 0,5769 0,7511 1,0000
12% 0,0672 0,2071 0,5336 1,0000 63% 0,5135 0,5864 0,7567 1,0000
13% 0,0735 0,2124 0,5367 1,0000 64% 0,5248 0,5961 0,7624 1,0000
14% 0,0798 0,2178 0,5399 1,0000 65% 0,5363 0,6058 0,7681 1,0000
15% 0,0863 0,2233 0,5431 1,0000 66% 0,5478 0,6156 0,7739 1,0000
16% 0,0928 0,2289 0,5464 1,0000 67% 0,5595 0,6255 0,7797 1,0000

4 Para determinar la antigiedad en porcentaje, de la forma como se puede observar en la tabla, se parte de la antigliedad del edificio donde se encuentra
el testimonio y de una vida Gtil maxima de los edificios de uso residencial determinada por el mismo reglamento (RD 1492/2011), equivalente a 100
afios.
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17%
18%
19%
20%
21%
22%
23%
24%
25%
26%
27%
28%
29%
30%
31%
32%
33%
34%
35%
36%
37%
38%
39%
40%
41%
42%
43%
44%
45%
46%
47%
48%
49%
50%

0,0995
0,1062
0,1131
0,1200
0,1271
0,1342
0,1415
0,1488
0,1563
0,1638
0,1715
0,1792
0,1871
0,1950
0,2031
0,2112
0,2195
0,2278
0,2363
0,2448
0,2535
0,2622
0,2711
0,2800
0,2891
0,2982
0,3075
0,3168
0,3263
0,3358
0,3455
0,3552
0,3651
0,3750

0,2345
0,2403
0,2461
0,2520
0,2580
0,2641
0,2702
0,2765
0,2828
0,2892
0,2957
0,3023
0,3090
0,3158
0,3226
0,3295
0,3365
0,3436
0,3508
0,3581
0,3654
0,3729
0,3804
0,3880
0,3957
0,4035
0,4113
0,4193
0,4273
0,4354
0,4436
0,4519
0,4603
0,4688

0,5497
0,5531
0,5565
0,5600
0,5635
0,5671
0,5707
0,5744
0,5781
0,5819
0,5857
0,5896
0,5935
0,5975
0,6015
0,6056
0,6097
0,6139
0,6181
0,6224
0,6267
0,6311
0,6355
0,6400
0,6445
0,6491
0,6537
0,6584
0,6631
0,6679
0,6727
0,6776
0,6825
0,6875

1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000

68%
69%
70%
71%
72%
73%
74%
75%
76%
77%
78%
79%
80%
81%
82%
83%
84%
85%
86%
87%
88%
89%
90%
91%
92%
93%
94%
95%
96%
97%
98%
99%
100%

0,5712
0,5831
0,5950
0,6071
0,6192
0,6315
0,6438
0,6463
0,6688
0,6815
0,6942
0,7071
0,7200
0,7331
0,7462
0,7595
0,7728
0,7863
0,7998
0,8135
0,8272
0,8411
0,8550
0,8691
0,8832
0,8975
0,9118
0,9263
0,9408
0,9555
0,9702
0,9851
1,0000

0,6355
0,6456
0,6558
0,6660
0,6763
0,6867
0,6972
0,7078
0,7185
0,7292
0,7401
0,7510
0,7620
0,7731
0,7843
0,7955
0,8069
0,8183
0,8298
0,8414
0,8531
0,8649
0,8768
0,8887
0,9007
0,9128
0,9250
0,9373
0,9497
0,9621
0,9747
0,9873
1,0000

0,7856
0,7915
0,7975
0,8035
0,8096
0,8157
0,8219
0,8281
0,8344
0,8407
0,8471
0,8535
0,8600
0,8665
0,8731
0,8797
0,8864
0,8931
0,8999
0,9067
0,9136
0,9205
0,9275
0,9345
0,9416
0,9487
0,9559
0,9631
0,9704
0,9777
0,9851
0,9925
1,0000

1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000

Tabla 75: Anexo Il del Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo incluido en el Real Decreto 1492/2011, de
24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo. Fuente: Anexo Il RD
1492/2011

Una vez aplicados los correspondientes coeficientes por antigliedad y estado de conservacion a todos y cada
uno de los testimonios de segunda mano localizados en el mercado, el valor en venta de la muestra, una vez

incorporados también los 16 testimonios de obra nueva, asciende hasta los 2.548 €/m? construido.

Se debe tener en cuenta que la superficie de las viviendas publicada en el mercado se refiere a la superficie
construida de los elementos privativos de la edificacion y no contiene la parte proporcional de accesos,
pasadizos, escaleras y comunicaciones verticales, espacios de equipamientos técnicos del edificio, etc. En este
sentido, se estima que la superficie dedicada a usos comunes de las edificaciones pueda consumir un 10% del
total de la superficie de la edificacidn, por lo que se aplica un coeficiente del 0,9 sobre el valor en oferta de las
muestras localizadas en el mercado, que deriva en un valor equivalente a obra nueva final de 2.294 £/m?
construido con elementos comunes incluidos (2.548 €/m? construido x 0,9 = 2.294 €/m? construido).
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Muestra de viviendas plurifamiliares en oferta en el municipio de Fuenlabrada

Superficie . - . Valor en Valor en
Id Mapa Direccion Construida Estado Aparcamiento Valoren Oferta Referencia .,.Anol I.Es'tad%) Coeficiente Oferta | Oferta equivalente obra nueva Comercializador
(€ totales)® Catastral® edificacion | edificacion | corrector
(m?) (€/m?) (€/m?)
1 Calle Pozuelo, 7 87 Obra nueva Incluido 168.000,00 € 1.930,15€ 1.930,15 € | Boaz Inmobiliaria
1 Calle Pozuelo, 7 87 Obra nueva Incluido 168.000,00 € 1.930,15€ 1.930,15 € | Boaz Inmobiliaria
1 Calle Pozuelo, 7 94 Obra nueva Incluido 225.000,00 € 2.405,90 € 2.405,90 € | Boaz Inmobiliaria
1 Calle Pozuelo, 7 99 Obra nueva Incluido 233.000,00 € 2.356,99 € 2.356,99 € | Boaz Inmobiliaria
1 Calle Pozuelo, 7 110 Obra nueva Incluido 248.000,00 € 2.26391€ 2.263,91 € | Boaz Inmobiliaria
2 Calle de la Arena, 49 66 Obra nueva Incluido 167.000,00 € 2.535,87 € 2.535,87 € | Viveme
2 Calle de la Arena, 49 81 Obra nueva Incluido 197.000,00 € 2.446,75 € 2.446,75 € | Viveme
3 Calle de Mostoles, 72 94 Obra nueva 207.000,00 € 219792 € 2.197,92 € | Aelca
3 Calle de Mostoles, 72 96 Obra nueva 209.100,00 € 2.189,30 € 2.189,30 € | Aelca
3 Calle de Mostoles, 72 108 Obra nueva 245.200,00 € 226513 € 2.265,13 € | Aelca
3 Calle de Méstoles, 72 112 Obra nueva 253.800,00 € 2.259,62 € 2.259,62 € | Aelca
3 Calle de Méstoles, 72 113 Obra nueva 254.900,00 € 2.258,75 € 2.258,75 € | Aelca
3 Calle de Méstoles, 72 118 Obra nueva 272.700,00 € 2.30847 € 2.308,47 € | Aelca
3 Calle de Méstoles, 72 115 Obra nueva 358.300,00 € 3.118,09 € 3.118,09 € | Aelca
4 Calle de Callao, 41 79 | Segunda mano 180.000,00 € | 3207701VK3630N 1976 Normal 0,3358 | 2.27848 € 3.430,41 € | Clikalia Espafia
5 Calle Fromista, 4 85 | Segunda mano 165.000,00 € | 1811607VK3611S 1984 Normal 0,2622 | 1.94118 € 2.631,03 € | LF Inmogroup
6 Calle de Holanda, 6 90 | Segunda mano 174.900,00 € | 1502303VK3610S 1977 Normal 0,3263 | 1.94333 € 2.884,57 € | MB Gestion inmobiliaria
7 Calle de las Islas Britanicas, 12 76 | Segunda mano 150.000,00 € | 1304004VK3610S 1976 Normal 0,3358 | 1.973,68 € 2.971,52 € | Housell
8 Avenida Francisco Javier Sauquillo, 14 80 | Segunda mano 195.000,00 € | 3396801VK3539N 1974 Normal 0,3552 | 2.437,50 € 3.780,24 € | Inmomagic
9 Calle de la Comunidad de Madrid, 22 89 | Segunda mano 149.900,00 € | 2793001VK3529S 1997 Normal 0,1563 | 1.684,27 € 1.996,29 € | La casa agency
10 Calle Gardenias, 4 125 | Segunda mano Incluido 380.000,00 € | 9808403VK2690N 2019 Normal 0,0155 | 3.040,00 € 3.087,86 € | RE/IMAX Urbe
11 Calle de la Fontana, 16 120 | Segunda mano Incluido 214.900,00 € | 2988303VK3528N 2000 Normal 0,1342 | 1.790,83 € 2.068,41 € | La casa agency
12 Calle Salamanca, 16 66 | Segunda mano 109.000,00 € | 2702004VK3620S 1973 Regular 0,4603 | 1.651,52 € 3.060,06 € | Clikalia Espafia
13 Avenida de las Provincias, 46 108 | Segunda mano 196.100,00 € | 2410705VK3621S 1990 Normal 0,2112 | 1.815,74 € 2.301,90 € | MR House
14 Urbanizacion Pargue Miraflores, 52 100 | Segunda mano 160.000,00 € | 9032003VK2683S 1980 Normal 0,2982 | 1.600,00 € 2.279,85 € | Housell
15 Calle de Gijén, 4 114 | Segunda mano 260.000,00 € | 1612504VK3611S 1997 Normal 0,1563 | 2.280,70 € 2.703,21 € | Housell
16 Calle de los Serranillos, 5 80 | Segunda mano 134.000,00 € | 2495405VK3529S 1973 Normal 0,3651 | 1.675,00 € 2.638,21 € | Housell
17 Calle Ramén y Cajal, 2 136 | Segunda mano Incluido 280.000,00 € | 0306801VK3600N 2006 Normal 0,0928 | 2.058,82 € 2.269,43 € | Tecnocasa Loranca
18 Urbanizacion Nuevo Versalles, 23 102 | Segunda mano Incluido 175.000,00 € | 9412204VK2691S 1997 Normal 0,1563 | 1.715,69 € 2.033,53 € | Servicios Inmobiliarios Martin

> Sobre este valor en oferta ya se ha excluido el valor de los aparcamientos

® La referencia catastral utilizada para determinar la edificacion se corresponde a los primeros 14 digitos de la totalidad del cédigo catastral.
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Superficie . - . Valor en Valor en
Id Mapa Direccion Construida Estado Aparcamiento Valoren Oferta Referencia .,.Ano‘ I.Es'tadf) Coeficiente Oferta | Oferta equivalente obra nueva Comercializador
(€ totales)® Catastral® edificacion | edificacion | corrector
(m?) (€/m?) (€/m?)
19 Calle de Andorra, 11 70 | Segunda mano 140.000,00 € | 1498505VK3519N 1977 Deficiente 0,6631 | 2.000,00 € 5.936,48 € | MR House
20 Calle del Higueral, 1 95 | Segunda mano 182.900,00 € | 2390401VK3528N 1980 Normal 0,2982 | 1.92526 € 2.743,32 € | Inmored las cortes
21 Calle de Callao, 52 88 | Segunda mano 155.000,00 € | 3409704VK3630N 1978 Normal 0,3168 | 1.761,36 € 2.578,11 € | Inmored las cortes
22 Calle Fromista, 6 49 | Segunda mano 101.300,00 € | 1811606VK3611S 1983 Normal 0,2711 | 2.067,35 € 2.836,26 € | Mediaciones Inmobiliarias
23 Calle Lérida, 4 80 | Segunda mano 153.000,00 € | 2709103VK3620N 1979 Regular 04113 | 191250 € 3.248,68 € | RE/IMAX Jumbo Punto Cero
24 Calle de Valverde de los Arrollos, 9 90 | Segunda mano 193.000,00 € | 1887403VK3518N 2001 Normal 01271 | 214444 € 2.456,69 € | Jaiden-Ferrerro Gestion Inmobiliaria
25 Calle de Gazaperas, 16 95 | Segunda mano 184.900,00 € | 2087101VK3528N 1999 Normal 0,1415 | 1.946,32 € 2.267,11 € | Sant Marti Real Estate S.L.
26 Calle Portugal, 24 87 | Segunda mano 153.000,00 € | 1493101VK3519S 1980 Normal 0,2982 | 1.758,62 € 2.505,87 € | REIMAX Ambar
27 Calle Alava, 16 80 | Segunda mano 165.000,00 € | 2209501VK3620N 1976 Normal 0,3358 | 2.062,50 € 3.105,24 € | RE/IMAX Ambar
28 Calle de Arroyomolinos, 14 200 | Segunda mano Incluido 330.000,00 € | 1887403VK3518N 2001 Normal 0,1271 | 1.650,00 € 1.890,25 € | C.R. Homes Inmobiliaria
29 Calle Trece Rosas, 6 90 | Segunda mano Incluido 194.000,00 € | 9110701VK2691S 1998 Normal 0,1488 | 2.155,56 € 2.532,37 € | Tecnocasa Loranca
30 Calle Dehesillas, 6 96 | Segunda mano Incluido 210.000,00 € | 9415603VK2691N 1997 Normal 0,1563 | 2.187,50 € 2.592,75 € | Tecnocasa Loranca
31 Calle de Gazaperas, 5 74 | Segunda mano 123.000,00 € | 1988203VK3518N 1979 Normal 0,3075 | 1.662,16 € 2.400,23 € | Grupo Tizona Fuenlabrada
32 Calle de la Arena, 11 92 | Segunda mano 164.900,00 € | 2695109VK3529N 1999 Normal 0,1415 | 1.792,39 € 2.087,82 € | La casa agency
33 Plaza Valdehondillo, 4 73 | Segunda mano 135.000,00 € | 2091404VK3529S 1975 Normal 0,3455 | 1.849,32 € 2.825,54 € | RE/MAX Ambar
34 Calle Galicia, 29 83 | Segunda mano 147.400,00 € | 1216005VK3611N 1977 Normal 0,3263 | 1.775,90 € 2.636,05 € Solvia
35 Calle de Anais Nin, 12 105 | Segunda mano 164.000,00 € | 9409001VK2690N 1978 Normal 0,3168 | 1.561,90 € 2.286,16 € Tecnocasa Loranca
36 Calle del Madrofio, 12 155 | Segunda mano Incluido 475.000,00 € | 0011101VK3601S 2012 Normal 0,0550 | 3.064,52 € 3.242,87 € Redpiso
37 Calle Lourdes, 2 61 | Segunda mano 110.000,00 € | 2494010VK3529S 1971 Regular 0,4473 | 1.803,28 € 3.262,67 € Solvia
38 Calle de la Lechuga, 8 161 | Segunda mano 315.000,00 € | 2598402VK3529N 2007 Normal 0,0863 | 1.956,52 € 214132 € Housell
39 Plaza de la Corufia, 2 94 | Segunda mano 190.000,00 € | 1215604VK3611S 1977 Normal 0,3263 | 2.021,28 € 3.000,26 € Holpper
40 Calle de los Angeles, 4 95 | Segunda mano 172.900,00 € | 2801301VK3620S 1974 Normal 0,3552 | 1.820,00 € 2.822,58 € Grupo Tizona Fuenlabrada
41 Calle de Fuentevagueros, 43 120 | Segunda mano Incluido 241.000,00 € | 2988303VK3528N 2000 Normal 0,1342 | 2.008,33 € 2.319,63 € A2 inmogestion
42 Calle de Palencia, 7 82 | Segunda mano 160.000,00 € | 2111601VK3621S 1979 Normal 0,3075 | 1.951,22€ 2.817,65€ Housfy
43 Calle de Méjico, 18 81 | Segunda mano 114.990,00 € | 3209803VK3630N 1979 Normal 0,3075 | 1.419,63€ 2.050,01 € Grupo iberpisos
44 Calle de Fuendetodos, 10 165 | Segunda mano Incluido 304.000,00 € | 2988301VK3528N 2003 Normal 01131 | 1.84242€ 2.077,38 € Housfy
45 Calle de Callao, 51 96 | Segunda mano 164.990,00 € | 3309503VK3630N 1977 Normal 0,3263 | 1.718,65€ 2.551,06 € Redpiso
46 Calle de Ernesto Che Guevara, 11 163 | Segunda mano Incluido 289.900,00 € | 0103107VK3600S 2007 Normal 0,0863 | 1.778,53 € 1.946,51 € Urbamar
47 Calle de Pozuelo, 2 175 | Segunda mano Incluido 280.000,00 € | 2700803VK3620S 2003 Normal 0,1131 | 1.600,00 € 1.804,04 € Alfa Inmobiliaria
48 Calle de Castilla la Vieja, 19 73 | Segunda mano 130.000,00 € | 1809703VK3610N 1981 Normal 0,2891 | 1.780,82 € 2.505,02 € Tecnocasa Loranca
49 Calle de Galicia, 28 83 | Segunda mano 141.000,00 € | 1416005VK3611N 1978 Normal 0,3168 | 1.698,80 € 2.486,53 € Alfa Inmobiliaria
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Superficie Valor en Valor en
Id Mapa Direccion Construida Estado Aparcamiento Valoren Oferta Referencia _'_Aﬁo‘ I.Es'tadf) Coeficiente Oferta | Oferta equivalente obra nueva Comercializador
) (€ totales)® Catastral® edificacion | edificacion | corrector (&) (€m)

50 Calle de Sant José, 14 59 | Segunda mano 117.200,00 € | 2000706VK3529N 1972 Normal 0,3750 | 1.986,44 € 3.178,31€ Redpiso
51 Calle de la Plaza, 38 113 | Segunda mano 173.700,00 € | 2697014VK3529N 1978 Normal 0,3168 | 1.53717€ 2.249,95 € Redpiso
52 Calle Vitoria, 4 120 | Segunda mano Incluido 238.000,00 € | 2210613VK3621S 1991 Normal 0,2031 | 1.983,33€ 2.488,81¢€ Jaiden-Ferrerro Gestion Inmobiliaria
53 Calle de Colombia, 41 86 | Segunda mano 134.900,00 € | 3602302VK3630N 1976 Normal 0,3358 | 1.568,60 € 2.361,65 € Redpiso
54 Calle Louis Sauquillo, 103 44 | Segunda mano 137.000,00 € | 1687601VK3518N 2008 Normal 0,0798 | 3.113,64 € 3.383,65€ Primer Hogar
55 Avenida del Hospital, 5 113 | Segunda mano Incluido 228.500,00 € | 0501101VK3600S 2006 Normal 0,0928 | 2.022,12€ 222897 € Su Espacio Inmobiliaria
56 Calle Mirasierra, 8 90 | Segunda mano 110.000,00 € | 2104601VK3620S 1978 Normal 0,3168 | 1.222,22 € 1.788,97 € Particular
57 Calle de las Islas Britanicas, 30 106 | Segunda mano 174.000,00 € | 1307001VK3610N 1975 Normal 0,3455 | 1.641,51€ 2.508,04 € RE/MAX Fusion
58 Camino de Portugal, 15 83 | Segunda mano 150.000,00 € | 1391203VK3519S 1979 Normal 0,3075 | 1.807,23€ 2.609,72 € RE/MAX Fusion
59 Calle de Mostoles, 3 84 | Segunda mano 134.500,00 € | 2399503VK3529N 1973 Normal 0,3651 | 1.601,19€ 2.521,96 € Cronopiso
60 Avenida de la Universidad, 5 100 | Segunda mano Incluido 333.900,00 € | 0897101VK3509N 2020 Normal 0,0102 | 3.339,00 € 3.37341€ Openhouse Inmobiliaria
61 Avenida del Hospital, 5 113 | Segunda mano Incluido 217.650,00 € | 0501101VK3600S 2006 Normal 0,0928 | 1.926,11€ 212313 € Inmobiliaria Gonzalo Diez
62 Calle de los Claveles, 24 390 | Segunda mano Incluido 635.000,00 € | 9908906VK2690N 2012 Normal 0,0550 | 1.628,21€ 172297 € Particular
63 Calle Zamora, 21 52 | Segunda mano 123.000,00 € | 1911203VK3611S 1979 Normal 0,3075 | 2.365,38 € 341572 € AEFincas Inmobiliaria
64 Calle Sevilla, 3 74 | Segunda mano 137.300,00 € | 2106003VK3620N 1978 Regular 0,4193 | 1.85541¢€ 3.195,12 € Inmogestion Madrid
65 Calle del Humilladero, 20 59 | Segunda mano 104.000,00 € | 2499608VK3529N 2009 Normal 0,0735 | 1.762,71 € 1.902,55 € Agencia negociadora de alquiler
66 Calle de Miguel de Unamuno, 20 70 | Segunda mano 110.000,00 € | 2997801VK3529N 1976 Normal 0,3358 | 1.571,43€ 2.365,90 € Globalpiso Las Aguilas
67 Calle Cuartel, 7 58 | Segunda mano 126.500,00 € | 2597112VK3529N 1974 Normal 0,3552 | 2.181,03€ 3.382,50 € eHabitar
68 Calle Malaga, 10 86 | Segunda mano 128.000,00 € | 2703603VK3620S 1976 Normal 0,3358 | 1.488,37 € 2.240,85 € Tecnocasa Fuenlabrada
69 Calle Tulipanes, 4 165 | Segunda mano Incluido 350.000,00 € | 2101109VK3620S 2008 Normal 0,0798 | 2.121,21€ 2.305,16 € Vaccani
70 Calle de Zaragoza, 3 130 | Segunda mano 252.342,00 € | 2509004VK3620N 1994 Normal 0,1792 | 1.941,09€ 2.364,88 € Europiso
71 Plaza Aldehuela, 7 70 | Segunda mano 120.000,00 € | 2290602VK3528N 1978 Normal 0,3168 | 1.714,29€ 2.509,20 € Tecnosur
72 Calle Paraguay, 5 84 | Segunda mano 134.000,00 € | 3496103VK3539N 1974 Normal 0,3552 | 1.595,24 € 247400 € Miguel Gémez Gestién Inmobiliaria
73 Calle Jaén, 12 75 | Segunda mano 160.500,00 € | 2206601VK3620N 1977 Normal 0,3263 | 2.140,00 € 3.176,49 € Openhouse Inmobiliaria
74 Calle de Anais Nin, 10 95 | Segunda mano 160.900,00 € | 9409001VK2690N 1978 Normal 0,3168 | 1.693,68 € 2.479,05€ Acacia Wellness
75 Calle Grecia, 7 90 | Segunda mano Incluido 184.900,00 € | 1995203VK3519N 1982 Normal 0,2800 | 2.054,44 € 2.853,40 € M&M Consulting Inmobiliario
76 Paseo de Saler, 2 80 | Segunda mano 155.000,00 € | 2607106VK3620N 1994 Normal 0,1792 | 1.937,50€ 2.360,50 € Tecnocasa Fuenlabrada
77 Calle de Mostoles, 33 83 | Segunda mano 158.000,00 € | 1903501VK3610S 1980 Normal 0,2982 | 1.903,61€ 271247 € Sunhome Madrid
78 Calle Valdemorillo, 7 65 | Segunda mano 124.900,00 € | 2401501VK3620S 1983 Normal 02711 | 1.921,54 € 2.636,22 € Primer paso Inmobiliaria
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Id Mapa Direccion Construida Estado Aparcamiento Valoren Oferta Referencia _'_Aﬁo‘ I.Es'tadf) Coeficiente Oferta | Oferta equivalente obra nueva Comercializador
) (€ totales)® Catastral® edificacion | edificacion | corrector (&) (€m)

79 Paseo de Granada, 5 90 | Segunda mano 150.000,00 € | 2107504VK3620N 1978 Normal 0,3168 | 1.666,67 € 2.439,50 € Particular
80 Plaza de Santander, 1 88 | Segunda mano 151.000,00 € | 1814007VK3611S 1980 Normal 0,2982 | 1.71591€ 244501 € RE/MAX Hunter
81 Calle de Luxemburgo, 11 75 | Segunda mano 149.900,00 € | 1902704VK3610S 1983 Normal 0,2711 | 1.998,67 € 2.742,03 € Bastia Gestion Inmobiliaria
82 Avenida de Madres de Mayo, 2 70 | Segunda mano Incluido 192.000,00 € | 9008301VK2690N 1997 Normal 0,1563 | 2.742,86 € 3.250,99 € Particular
83 Calle de Francia, 42 80 | Segunda mano Incluido 138.500,00 € | 1400505VK3519N 1980 Normal 0,2982 | 1.731,25€ 2.466,87 € Tecnocasa Fuenlabrada
84 Calle de Polvoranca, 17 80 | Segunda mano 163.000,00 € | 2303505VK3620S 1980 Normal 0,2982 | 2.037,50€ 2.903,25 € Safti
85 Calle de la Comunidad de Madrid, 7 80 | Segunda mano 110.000,00 € | 2191301VK3529S 1980 Normal 0,2982 | 1.375,00 € 1.959,25 € Tecnocasa Fuenlabrada
86 Calle de Lima, 52 88 | Segunda mano 144.000,00 € | 3208301VK3630N 1977 Normal 0,3263 | 1.636,36 € 242892 € Tecnocasa Fuenlabrada
87 Calle Salamanca, 5 82 | Segunda mano 116.000,00 € | 2602401VK3620S 1973 Normal 0,3651 | 1.414,63€ 222812 € Tecnocasa Fuenlabrada
88 Calle de San Andrés, 9 86 | Segunda mano 153.000,00 € | 2400401VK3529N 1973 Normal 0,3651 | 1.779,07 € 2.802,13 € Tecnocasa Fuenlabrada
89 Calle de Lima, 65 82 | Segunda mano 125.000,00 € | 3209805VK3630N 1976 Normal 0,3358 | 1.524,39€ 2.295,08 € Fernando Asesor Inmobiliario
90 Paseo de Chile, 12 80 | Segunda mano 165.000,00 € | 3104401VK3630S 1974 Normal 0,3552 | 2.062,50 € 3.198,67 € Grupo Inmobiliario Ares
91 Calle de Castilla la Nueva, 43 225 | Segunda mano Incluido 430.000,00 € | 2311302VK3621S 1994 Normal 0,1792 | 1.911,11€ 2.328,35€ Particular
92 Avenida Europa, 23 111 | Segunda mano 180.000,00 € | 1402001VK3610S 1985 Normal 0,2535 | 1.621,62€ 2172,30 € Primer paso inmobiliaria
93 Avenida Nuevo Versalles, 29 97 | Segunda mano 175.000,00 € | 9413301VK2691S 1979 Normal 0,3075 | 1.804,12€ 2.605,23 € Particular
94 Calle San Andrés, 10 80 | Segunda mano 130.000,00 € | 2600501VK3529N 1971 Normal 0,3851 | 1.625,00 € 264271 € Tecnocasa Fuenlabrada
95 Calle de Humera, 23 70 | Segunda mano 165.000,00 € | 2401204VK3620S 1977 Normal 0,3263 | 2.357,14 € 3.498,80 € Particular
96 Avenida Europa, 5 175 | Segunda mano Incluido 400.000,00 € | 1803013VK3610S 1990 Normal 0,2112 | 2.285,71€ 2.897,71 € Fernando Linares
97 Paseo del Saler, 4 82 | Segunda mano 150.000,00 € | 2607106VK3620N 1994 Normal 0,1792 | 1.829,27 € 2.228,64 € Particular
98 Calle Colombia, 12 77 | Segunda mano 108.000,00 € | 3403401VK3630S 1977 Normal 0,3263 | 1.402,60 € 2.081,93 € N.C. Gestién Inmobiliaria
99 Avenida Europa, 6 65 | Segunda mano 128.000,00 € | 1303408VK3610S 1988 Normal 0,2278 | 1.969,23 € 2.550,16 € Montehogar Servicios Inmobiliarios
100 Paseo de Granada, 3 72 | Segunda mano 102.900,00 € | 2107503VK3620N 1978 Regular 0,4193 | 1.42917 € 2.461,11 € | Tecnocasa Estudio Nuevo La Serna SL
101 Calle de los Claveles 99 | Segunda mano Incluido 311.000,00 € | 9908905VK2690N 2020 Normal 0,0102 | 3.14141€ 317379 € Lozano Gestion Inmobiliaria
102 Calle de Humera, 23 88 | Segunda mano 170.000,00 € | 2401204VK3620S 1977 Normal 0,3263 | 1.931,82€ 2.867,48 € Particular
103 Paseo de Granada, 5 84 | Segunda mano 124.900,00 € | 2107504VK3620N 1978 Normal 0,3168 | 1.486,90 € 2.176,38 € Inmobiliaria Almanzor
104 Calle de la Plaza, 4 175 | Segunda mano 245.000,00 € | 2797021VK3529N 1994 Normal 0,1792 | 1.400,00 € 1.705,65 € Valor Patrimonial
105 Calle San Joaquin, 3 115 | Segunda mano Incluido 224.900,00 € | 2000728VK3529N 2009 Normal 0,0735 | 1.955,65 € 2.110,80 € Templo Consulting
106 Calle Federica de Montseny, 3 130 | Segunda mano 273.000,00 € | 9008303VK2690N 1996 Normal 0,1638 | 2.100,00 € 251136 € M&M Consulting Inmobiliario
107 Calle Alava, 6 85 | Segunda mano 170.000,00 € | 2209506VK3620N 1976 Normal 0,3358 | 2.000,00 € 3.011,14 € Gestinma
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108 Calle Francia, 30 91 | Segunda mano - 130.000,00 € | 1600401VK3519N 1982 Normal 0,2800 | 1.428,57 € 1.984,13 € Particular
109 Calle Rosa de Luxemburgo, 23 190 | Segunda mano Incluido 280.000,00 € | 8910801VK2681S 1998 Normal 0,1488 | 1.473,68€ 1.731,30 € Particular
110 Calle Luis Sauquillo, 107 54 | Segunda mano Incluido 135.000,00 € | 1687601VK3518N 2008 Normal 0,0798 | 2.500,00 € 2.716,80 € Particular
111 Urbanizacion Nuevo Versalles, 30 98 | Segunda mano - 176.900,00 € | 9413301VK2691S 1979 Normal 0,3075 | 1.805,10€ 2.606,65 € Particular
112 Calle de Uruguay, 2 100 | Segunda mano - 190.000,00 € | 3396101VK3539N 1974 Normal 0,3552 | 1.900,00 € 2.946,65 € Particular
113 Calle Barcelona, 32 85 | Segunda mano - 134.900,00 € | 2911002VK3621S 1980 Normal 0,2982 | 1.587,06 € 2.261,41€ Particular
114 Calle de Hungria, 10 95 | Segunda mano - 205.000,00 € | 2097703VK3529N 2008 Normal 0,0798 | 2.157,89€ 2.345,03 € Particular
115 Calle de Chipre, 3 85 | Segunda mano - 128.000,00 € | 1494206VK3519S 1986 Normal 0,2448 | 1.505,88 € 1.994,02 € Particular
116 Calle de Suiza, 19 93 | Segunda mano - 215.000,00 € | 1899601VK3519N 1976 Normal 0,3358 | 2.311,83€ 3.480,62 € Particular
117 Calle de Nazaret, 26 90 | Segunda mano - 160.000,00 € | 2204407VK3620S 1984 Regular 0,3729 | 1.777,78 € 2.834,92 € Particular
118 Calle de Méalaga, 22 95 | Segunda mano - 130.000,00 € | 2603604VK3620S 1977 Normal 0,3263 | 1.368,42 € 2.031,20 € Particular
119 Calle Federica de Montseny, 1 134 | Segunda mano Incluido 190.000,00 € | 8907603VK2680N 1997 Normal 0,1563 | 1.417,91€ 1.680,59 € Particular
120 Calle Lechuga, 10 118 | Segunda mano Incluido 235.000,00 € | 2598407VK3529N 2007 Normal 0,0863 | 1.991,53 € 2.179,63 € Particular
121 Calle de Galicia, 33 85 | Segunda mano - 140.000,00 € | 1216003VK3611N 1977 Normal 0,3263 | 1.647,06 € 244480 € Particular
122 Calle de la Constitucion, 8 170 | Segunda mano Incluido 285.000,00 € | 2995301VK3529N 1996 Normal 0,1638 | 1.676,47 € 2.004,87 € Particular
123 Calle Chipre, 5 90 | Segunda mano - 145.000,00 € | 1494205VK3519S 1986 Normal 0,2448 | 161111€ 2.133,36 € Particular
124 Urbanizacion Parque Miraflores, 42 80 | Segunda mano - 160.000,00 € | 9032302VK2693S 1980 Normal 0,2982 | 2.000,00 € 2.849,81€ Particular
125 Calle de Canarias, 14 87 | Segunda mano - 163.000,00 € | 2604502VK3620S 1979 Normal 0,3075 | 1.873,56 € 2.705,51 € Particular

Fuente: Estudio de mercado realizado por el Equipo Redactor

168



AVANCE - MEMORIA DE INFORMACION 5. ANALISIS SOCIOECONOMICO

Figura 143: Mapa distribucion de las ofertas residenciales localizadas en Fuenlabrada

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos estudio de mercado
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5.8.2.

5.8.3.

LOS PRECIOS DE LA VIVIENDA PROTEGIDA

El precio maximo de venta de la vivienda protegida en la Comunidad de Madrid queda determinado por el articulo 2
delaOrden 116/2008, de 1 de abril, de la Consejeria de Vivienda, por la que se adecuan y adaptan los precios maximos
de venta y arrendamiento de las viviendas con proteccién publica a lo dispuesto en el Real Decreto 801/2005, de 1
de julio, y su modificacién por Real Decreto 14/2008, de 11 de enero.

El citado articulo determina un precio de venta maximo para la vivienda protegida en la Comunidad de Madrid
equivalente al precio basico nacional (758 /m? construido Util) por el coeficiente autonémico (1,60) y, en su caso, por
el coeficiente de municipio o ambito territorial (1,60 para la Zona A, 1,30 para la Zona By 1,15 para la Zona C).

Teniendo en cuenta que el municipio de Fuenlabrada se sitla en la Zona B, el precio de venta €/m? (til para la vivienda
de proteccién oficial queda fijada en 1.576,64 €/m? Util para la vivienda de proteccidn oficial de régimen general y en
1.478,10 €/m? (til para la vivienda de proteccién oficial de régimen especial.

Para transformar el valor en venta m?/util a m?/construido con elementos comunes incluidos se aplica un coeficiente
de ponderacién del 0,75. En la tabla siguiente puede observarse el precio de venta maximo determinado para cada
tipologia de vivienda protegida en el municipio de Fuenlabrada.

VPO General VPO Especial

(€/m?) (€/m?)

Precio basico nacional 758,00 758,00
Coeficiente Comunidad de Madrid 1,6 1,6
£/m2 (il 1.212,80 973,27
Coeficiente ponderacion localizacién (Zona B) 1,3 1,3
£€/m? Gtil Zona 1 1.576,64 1.265,25
Coeficiente conversién Gtil / construido con elementos comunes 0,75 0,75
€/m? construido con elementos comunes 1.182,48 948,94

Tabla 76: Precios mdximos de venta de la vivienda protegida en Fuenlabrada. Fuente: Elaboracion propia a partir de la
Orden 116/2008

LOS PRECIOS DE MERCADO DEL USO COMERCIAL EN PLANTA BAJA

La escasa dinamica de nuevas promociones residenciales de nueva construccion tiene como consecuencia directa la
ausencia de locales comerciales en planta baja de obra nueva. Asi pues, de igual forma que en el uso residencial en
Fuenlabrada, los usos comerciales en planta baja se han valorado a partir de las dindmicas de mercado de segunda
mano, el cual se ha actualizado siguiendo las mismas directrices que en el uso residencial.

Asi pues, no se ha podido localizar testimonio alguno de este uso urbanistico de obra nueva en oferta, y los 33
testimonios localizados en el mercado se corresponden a ofertas de locales comerciales de segunda mano.

Por lo que respecta a la localizacion de los locales comerciales, en el ultimo Directorio de locales con actividad
econdémica de la Comunidad de Madrid del afio 2013 se manifiesta una mayor concentracién de la oferta en la zona
centro del casco urbano de Fuenlabrada, mientras que en los ambitos de Loranca y Universidad solamente se ha
localizado 1 testimonio.

Como se puede observar en el mapa siguiente, las ofertas localizadas en el mercado siguen una distribucion que
concuerda con las zonas de actividad comercial del municipio. Asi pues, la zona del centro de Fuenlabrada se erige
como el ambito con mas locales comerciales, con una densidad muy superior al resto de zonas del municipio’.

7 Directorio de locales con actividad econdmica de la Comunidad de Madrid, 2013, Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid.
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Figura 144: Numero de locales comerciales en el municipio de Fuenlabrada en dreas de 12,5 Ha (2013). Fuente:
Elaboracidn propia a partir de datos Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid
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Por lo que respecta al precio en oferta €/m? construido de los diferentes locales comerciales localizados en el mercado
de Fuenlabrada, estos muestran fuertes oscilaciones entre ellos, teniendo una horquilla que oscila entre un precio
minimo de 312 €/m? construido y un maximo de 2.959 €/m? construido. En este sentido, la mayor parte de la muestra
tiene valores comprendidos entre los 800 y los 1.800 £/m? construidos, teniendo el conjunto de la muestra un valor
en oferta medio de 1.318 €/m? construido.

La antigiedad media de los locales comerciales es muy similar a la antigliedad del uso residencial, concretamente de
32 afios.

Siguiendo pues la misma metodologia de actualizacion utilizada en el uso residencial, se ha actualizado el valor en
oferta de la segunda mano a valor equivalente de obra nueva. Una vez aplicados, pues, los coeficientes de
actualizaciéon por antigliedad y estado de conservacion, el precio en oferta equivalente para los locales comerciales
de obra nueva en el municipio de Fuenlabrada se sitta en los 1.735 €/m? construido. Una vez aplicado el coeficiente
de elementos comunes de la edificacion, equivalente a 0,9, el precio en oferta final equivalente a obra nueva es igual
a 1.561 €/m? construido con elementos comunes incluidos.
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Tabla 77: Muestra de locales comerciales en oferta en el municipio de Fuenlabrada. Fuente: Estudio de mercado realizado por el Equipo Redactor

L Superficie Valor en Oferta Valor en Referencia Afio Estado | Coeficiente | Valor en oferta equivalente o
Id Mapa Direccién Estado . . Comercializador
(m?) (€ totales) Oferta (€/m?) Catastral® edificacién | edificacién | corrector obra nueva (€/m?)
1 Avenida de las Provincias 185 Segunda mano 195.000,00 € 1.054,05 € | 2111001VK3621S 1996 Normal 0,1638 1.260,53 € | RE/MAX Jumbo
2 Calle de Reinosa, 2 39 Segunda mano 47.000,00 € 1.205,13 € | 1712605VK3611S 1984 Regular 0,3729 1.921,75 € | La Casa Agency
3 Calle Robla, 2 70 Segunda mano 169.000,00 € 2.414,29 € | 6482018VK3568S 2009 Normal 0,0735 2.605,81 € | Tailor & Key
4 Calle de Humera, 4 24 Segunda mano 29.700,00 € 1.237,50 € | 2499401VK3529N 1974 Normal 0,3552 1.919,20 € | Rivas Vaciamadrid
5 Calle Portugal, 33 50 Segunda mano 64.900,00 € 1.298,00 € | 1396101VK3519N 2006 Normal 0,0928 1.430,78 € | Redpiso
6 Calle de Alemania, 6 80 Segunda mano 25.000,00 € 312,50 € | 1600201VK3610S 1984 Regular 0,3729 498,33 € | MB Gestidon Inmobiliaria
7 Calle Portugal 138 Segunda mano 250.000,00 € 1.811,59 € | 1396101VK3519N 2006 Normal 0,0928 1.996,91 € | Soluin
8 Plaza de Escandinavia, 6 232 Segunda mano 385.000,00 € 1.659,48 € | 1606801VK3610N 1978 Normal 0,3168 2.428,99 € | Globalpiso
9 Calle Dinamarca, 8 116 Segunda mano 80.000,00 € 689,66 € | 1506301VK3610N 1978 Normal 0,3168 1.009,45 € | Dagosa Consultores
10 Calle Portugal 204 Segunda mano 260.000,00 € 1.274,51 € | 1396101VK3519N 2006 Normal 0,0928 1.404,88 € | Grupo lberpisos
11 Calle Buenos Aires, 3 345 Segunda mano 220.000,00 € 637,68 € | 3299202VK3539N 1991 Normal 0,2031 800,20 € | Su Espacio Inmobiliaria
12 Calle San Francisco Javier, 2 47 Segunda mano 59.000,00 € 1.255,32 € | 1998202VK3519N 1975 Normal 0,3455 1.917,98 € | Vivienda Grupo Inmobiliario
13 Calle de Dinamarca, 10 105 Segunda mano 78.900,00 € 751,43 € | 1506301VK3610N 1978 Normal 0,3168 1.099,87 € | Vivienda Grupo Inmobiliario
14 Calle de las Eras, 25 80 Segunda mano 151.000,00 € 1.887,50 € | 2888301VK3528N 1999 Normal 0,1415 2.198,60 € | Inmobiliaria Eduardo Molet
15 Avenida de Espafia, 24 181 Segunda mano 467.600,00 € 2.583,43 € | 2407801VK3620N 1993 Normal 0,1871 3.178,04 € | GIA Grupo Unicaja
16 Calle de Murcia, 1 277 Segunda mano 430.000,00 € 1.552,35 € | 2805304VK3620N 1991 Normal 0,2031 1.947,98 € | Grupo Rein
17 Calle Puerto Rico, 20 41 Segunda mano 61.000,00 € 1.487,80 € | 3203302VK3630S 1977 Normal 0,3263 2.208,41 € | Particular
18 El Molino 200 Segunda mano 176.175,00 € 880,88 € | 1396101VK3519N 2006 Normal 0,0928 970,98 € | Human House Inmobiliaria
19 La Serna 90 Segunda mano 90.000,00 € 1.000,00 € | 2111001VK3621S 1996 Normal 0,1638 1.195,89 € | Alonso Vega Consultores Inmobiliarios
20 Calle de Lima, 47 72 Segunda mano 90.000,00 € 1.250,00 € | 3108001VK3630N 1986 Normal 0,2448 1.655,19 € | Tecnocasa Fuenlabrada
21 Avenida de las Comarcas, 21 127 Segunda mano 80.000,00 € 629,92 € | 1913815VK3611S 2002 Normal 0,1200 715,82 € | Diglo Servicer
22 Plaza Espafia, 4 342 Segunda mano 225.000,00 € 657,89 € | 2896515VK3529N 1973 Regular 0,4603 1.219,00 € | Servihabitat
23 Calle de Austria, 6 135 Segunda mano 162.000,00 € 1.200,00 € | 1803007VK3610S 1978 Regular 0,4193 2.066,47 € | Particular
24 Calle Portugal, 33 100 Segunda mano 80.000,00 € 800,00 € | 1396101VK3519N 2006 Normal 0,0928 881,83 € | Inversiones Patrimoniales Jovima, s.l.
25 Avenida de los Estados, 20 450 Segunda mano 249.000,00 € 553,33 € | 3399002VK3539N 1993 Regular 0,3090 800,77 € | Javier Garcia
26 Plaza de Valdehondillo, 9 70 Segunda mano 89.000,00 € 1.271,43 € | 2191502VK3529S 1975 Normal 0,3455 1.942,60 € | Particular
27 Calle de Extremadura, 39 115 Segunda mano 168.000,00 € 1.460,87 € | 2994708VK3529S 1990 Normal 0,2112 1.852,02 € | Particular
28 Calle de Honduras, 2 95 Segunda mano 155.000,00 € 1.631,58 € | 2902602VK3620S 1974 Normal 0,3552 2.530,36 € | Particular
29 Calle de Leganés, 2 200 Segunda mano 360.000,00 € 1.800,00 € | 2798144VK3529N 1991 Normal 0,2031 2.258,75 € | Particular
30 Calle de Ernesto Che Guevara, 9 380 Segunda mano 385.000,00 € 1.013,16 € | 0301101VK3600S 2008 Regular 0,2178 1.295,27 € | Particular
31 Calle de Extremadura, 14 49 Segunda mano 145.000,00 € 2.959,18 € | 2593002VK3529S 1996 Normal 0,1638 3.538,85 € | Premier
32 Calle de Castillejos, 22 72 Segunda mano 145.000,00 € 2.013,89 € | 3099605VK3529N 1983 Normal 0,2711 2.762,92 € | Inmobiliaria Mares Humanes
33 Plaza Panticosa, 2 80 Segunda mano 100.000,00 € 1.250,00 € | 2512401VK3621S 1982 Normal 0,2800 1.736,11 € | Particular

1 La referencia catastral utilizada para determinar la edificacién se corresponde a los primeros 14 digitos de la totalidad del cédigo catastral.
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Figura 145: Mapa distribucion de las ofertas de locales comerciales localizadas en Fuenlabrada. Fuente: Elaboracion propia a partir de datos estudio de mercado
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5.8.4.

LOS PRECIOS DE MERCADO DEL USO TERCIARIO

Como ya se ha visualizado en el capitulo 1 del presente documento, Fuenlabrada no se erige como un
municipio donde la actividad econdmica vinculada a oficinas sea trascendental, siendo éste el uso
urbanistico vinculado a actividad econdmica con menos desarrollo y arraigo en el municipio.

Como consecuencia de esta realidad factica, se ha localizado una escasa muestra de oficinas en oferta en
el mercado, la mayor parte de las cuales provienen del mercado de segunda mano. En este sentido,
Unicamente el testimonio 1 (Camino de la Casilla) proviene del mercado de nueva construccién, mientras
gue los 7 testimonios restantes provienen del mercado de segunda mano.

Por lo que respecta a la ubicacién de la muestra, todos los testimonios localizados se ubican en el centro
del casco urbano de Fuenlabrada, dejando patente que los ambitos de nueva urbanizacién mas recientes
de Fuenlabrada, como Loranca y Universidad, han prescindido del desarrollo de oficinas en su entorno.

Asi pues, de igual forma que en el uso residencial y en los locales comerciales en planta baja en
Fuenlabrada, las oficinas se han valorado a partir del mercado de segunda mano, el cual se ha actualizado
siguiendo las mismas directrices que en el uso residencial y comercial.

El valor en oferta €/m? construido de los testimonios de oficinas localizados en el mercado de Fuenlabrada
muestran un rango de precios que oscila entre los 752 y los 2.182 €/m? construido, con un valor en oferta
medio igual 1.491 €/m? construido.

La antigliedad media de las oficinas es menor a la mostrada por los locales comerciales y el uso residencial,
acorde con el andlisis realizado en el primer capitulo del presente informe, que concluia que las oficinas se
desarrollaron de forma mayoritaria entre los afios 1990 y 2010. Asi pues, la muestra de oficinas muestra
una antigliedad de aproximadamente 25 afios.

Siguiendo pues la misma metodologia de actualizacion utilizada en el resto de los, se ha actualizado el valor
en venta de la segunda mano a valor equivalente a obra nueva. Una vez aplicados, pues, los coeficientes
de actualizacién por antigliedad y estado de conservacion, el precio en oferta equivalente a obra nueva
para las oficinas de nueva construcciéon en el municipio de Fuenlabrada se sitda en los 1.729 €/m?
construido.

Una vez aplicado el coeficiente de elementos comunes de la edificacién, equivalente a 0,9, el precio en
oferta final equivalente se fija en 1.556 €/m? construido con elementos comunes incluidos.
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Tabla 78: Muestra de oficinas en el municipio de Fuenlabrada Fuente: Estudio de mercado realizado por el Equipo Redactor

L Superficie Valor en Valor en Referencia Afio Estado | Coeficiente Valor en oferta o
1d Mapa Direccién Estado . . . Comercializador
(m?) Oferta (€ totales) | Oferta (€/m?) Catastral® edificacién | edificacién | corrector | equivalente obra nueva (€/m?)
1 Camino de la Casilla 45 Obra Nueva 90.000,00 € 2.000,00 € | - - - 0,0000 2.000,00 € | Hogar Ideal Inmobiliaria
2 Calle Valparaiso, 2 36 Segunda mano 60.000,00 € 1.666,67 € | 3497006VK3539N 2004 Normal 0,1062 1.864,70 € | RE/MAX Jumbo
3 Calle de Castilla la Nueva, 24 75 Segunda mano 67.000,00 € 893,33 € | 2408304VK3620N 1993 Normal 0,1871 1.098,95 € | Jaiden-Ferrero Gestidn Inmobiliaria
2 Calle Valparaiso, 2 55 Segunda mano 69.750,00 € 1.268,18 € | 3497006VK3539N 2004 Normal 0,1062 1.418,87 € | Vértica Inmobiliaria
4 Calle de Oviedo, 11 90 Segunda mano 168.000,00 € 1.866,67 € | 1414703VK3611S 2007 Normal 0,0863 2.042,98 € | Particular
5 Calle Pelayos, 1 55 Segunda mano 120.000,00 € 2.181,82 € | 2598202VK3529N 1990 Normal 0,2112 2.766,00 € | Particular
6 Avenida de las Regiones, 2 83 Segunda mano 62.400,00 € 751,81 € | 2303001VK3620S 1982 Normal 0,2800 1.044,18 € | MR House
7 Calle de los Angeles, 2 81 Segunda mano 105.000,00 € 1.296,30 € | 2801701VK3620S 1993 Normal 0,1871 1.594,66 € | Garsierra

1 La referencia catastral utilizada para determinar la edificacién se corresponde a los primeros 14 digitos de la totalidad del cédigo catastral.

Figura 146: Mapa distribucion de las ofertas de oficinas localizadas en Fuenlabrada. Fuente: Elaboracién propia a partir de datos estudio de mercado
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5.8.5.

LOS PRECIOS DE MERCADO DEL TECHO INDUSTRIAL

El techo industrial en la Comunidad de Madrid se concentra principalmente en la mitad sur de la Comunidad,
concretamente en el sur y este de la ciudad de Madrid, a lo largo de los corredores de la Autovia del Nordeste (A-2),
gue comunica Madrid con Barcelona pasando por Guadalajara, Zaragoza y Lleida (Poligonos de Torrejon de Ardoz y
Alcald de Henares, entre otros), la Autovia del Sur (A-4), que comunica Madrid con ciudades como Cérdoba, Sevilla o
Cadiz (en los Poligonos de Getafe y Valdemoro, entre otros), la Autovia del Este (A-3), que comunica Madrid con
Valencia (Poligonos de Rivas Vaciamadrid y Arganda del Rey, entre otros) y, en menor medida la Autovia del Suroeste
(A-5), que une Madrid con Lisboa (Poligonos de Alcorcon y Méstoles, entre otros), asi como a lo largo de las vias de
circunvalacién M-40 y M-50.

El techo industrial en la Comunidad de Madrid, pues, se encuentra muy concentrado a lo largo de las principales
arterias de comunicacion de la Comunidad. En este sentido, el municipio de Fuenlabrada se encuentra ubicado en las
inmediaciones de la M-50, entre la A-4 y la A-5.

Figura 147: Mapa distribucion del suelo con cualificacién industrial en la Comunidad de Madrid. Fuente: Elaboracion
propia a partir de datos Geoportal IDEM

Como se ha visto en el analisis del primer capitulo del presente trabajo, el sector industrial en Fuenlabrada tiene un
peso relativo sobre el PIB del municipio por encima de la media de los municipios de su entorno y de la Comunidad
de Madrid. Esto se traduce en que la superficie industrial en el municipio absorbe el 22% del total del suelo del término
municipal®.

Todo este suelo industrial se distribuye a lo largo de 41 recintos industriales de distinto tamafio, y muchos de ellos
formando continuos urbanos entre si, con lo cual la distincién entre recintos puede ampliarse a entornos.

Por lo que respecta al estudio de mercado, y en la misma linea que el resto de los usos objeto de este estudio de
mercado, la oferta actual de naves industriales en Fuenlabrada se caracteriza por la escasez de oferta de nueva

8 Documento de Memoria Informativa del Plan General de Ordenacidn de Fuenlabrada.
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construccion. Asi pues, la totalidad de la oferta localizada en el mercado se corresponde con naves industriales
provenientes del mercado de segunda mano. Vale la pena sefialar que, en el caso industrial, el estado de conservacién
de las naves es, en términos generales, mas obsoleto que en el resto de los usos analizados en el presente informe.

La oferta total de naves industriales en oferta que se han podido georeferenciar y visualizar su estado de conservacion
se compone de 25 testimonios con superficies que oscilan entre los 350 y los 3.500 m?, si bien la mayor parte de la
muestra se corresponde a naves industriales con una superficie aproximada de +800 m?.

Los precios en oferta oscilan entre un minimo de 262 €/m? construidos y un maximo de 1.736 €/m? construido,
mostrando un valor medio en oferta de 710 €/m? construido. Cabe afiadir que este precio se corresponde con el
precio de segunda mano, que actualizado siguiendo la misma metodologia usada en el resto de los usos deriva en un
valor en oferta equivalente de obra nueva de las naves industriales en Fuenlabrada de 1.198 €/m? construido.
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Tabla 79: Muestra de naves industriales en oferta en el municipio de Fuenlabrada. Fuente: Estudio de mercado realizado por el Equipo Redactor

L Superficie Valor en Valor en Referencia Afio Estado | Coeficiente Valor en oferta o
Id Mapa Direccién Estado . . . Comercializador
(M3 Oferta (€ totales) | Oferta(€/m?) Catastral® edificacién | edificacién | corrector | Equivalente obra nueva (€/m?)
1 Calle de la Constitucién, sn 626 Segunda mano 290.000,00 € | 463,26 € 4592807VK3549S | 2008 Deficiente 0,6400 759,74 € | Mr House Real Estate
2 Calle Abedul, 15 500 Segunda mano 415.000,00 € | 830,00 € 1011020VK3611S | 1990 Normal 0,8691 1.551,35 € | Team Javier Villalba
3 Calle del Bierzo, 2 1.338 Segunda mano 349.900,00 € | 261,51 € 6980609VK3567N | 1990 Regular 0,8887 493,91 € | La Casa Agency
4 Avenida de la industria, 21 313 Segunda mano 259.000,00 € | 827,48 € 5182701VK3558S | 2002 Normal 0,4475 1.197,77 € | Inmobiliaria Sefidon
5 Avenida de la Cantuefia, 18 160 Segunda mano 145.000,00 € | 906,25 € 5486820VK3558N | 2004 Deficiente 0,6925 1.533,83 € | Inmo Cobo Calleja
6 Camino de la Casilla, 38 529 Segunda mano 239.000,00 € | 451,80 € 1791102VK3519S | 1970 Regular 1,0000 903,59 € | Redpiso
7 Calle Abedul, 31 900 Segunda mano 480.000,00 € | 533,33 € 1013002VK3601S | 1974 Deficiente 1,0000 1.066,67 € | Jaiden - Ferrerro Gestion Inmobiliaria
8 Camino de la Casilla, 32 1.913 Segunda mano 650.000,00 € | 339,78 € 1791104VK3519S | 1998 Regular 0,6456 559,14 € | RE/MAX Termes
9 Carretera Madrid-Toledo, 19k 2.500 Segunda mano 690.000,00 € | 276,00 € 5370702VK3556N | 1976 Normal 1,0000 552,00 € | Inmo Cobo Calleja
10 Calle de la Constitucién, 128 1.000 Segunda mano 665.000,00 € | 665,00 € 4592802VK3549S | 1998 Normal 0,5831 1.052,76 € | Zome Madrid
11 Cuesta Villaviciosa 1680 800 Segunda mano 900.000,00 € | 1.125,00 € 5987607VK3558N | 1968 Normal 1,0000 2.250,00 € | Cazanaves Asesores Inmobiliarios
12 Calle Luis Saugquillo, 95 850 Segunda mano 850.000,00 € | 1.000,00 € 1889505VK3518N | 1998 Normal 0,5831 1.583,10 € | Antilla Grupo Inmobiliario
13 Calle Lanzarote, 7 367 Segunda mano 180.000,00 € | 490,46 € 3692401VK3539S | 2003 Regular 0,5034 737,36 € | Dagosa Consultores
14 Calle Sierra Morena, 14 595 Segunda mano 471.000,00 € | 791,60 € 5687601VK3558N | 2003 Normal 0,4158 1.120,74 € | RGR Integral Solutions
15 Calle de Hinojosa del Duque, 10 1.637 Segunda mano 890.000,00 € | 543,68 € 5395801VK3559N | 1974 Regular 1,0000 1.087,35 € | Grupo Dosan
16 Calle de Lanzarote, 12 455 Segunda mano 790.000,00 € | 1.736,26 € 3693303VK3539S | 2003 Normal 0,4158 2.458,20 € | Navium
17 Calle Hinojosa del Duque, 8 3.500 Segunda mano 1.750.000,00 € | 500,00 € 5395809VK3559N | 1974 Regular 1,0000 1.000,00 € | Grupo Dosan
18 Calle Acedinos Naves, 1 2.918 Segunda mano 1.600.000,00 € | 548,32 € 6289003VK3568N | 2013 Normal 0,1638 638,14 € | InverGeo
19 Camino de la Casilla, 19 300 Segunda mano 279.000,00 € | 930,00 € 1791409VK3519S | 1973 Normal 1,0000 1.860,00 € | Particular
20 Avenida de la Industria, 19 300 Segunda mano 250.000,00 € | 833,33 € 5182702VK3558S | 1999 Normal 0,5478 1.289,83 € | Particular
21 Avenida de la Cantuefia, 4 500 Segunda mano 490.000,00 € | 980,00 € 5085802VK3558N | 2002 Normal 0,4475 1.418,55 € | Particular
22 Calle Alcaudon, 14 724 Segunda mano 415.000,00 € | 573,20 € 5474713VK3557S | 1978 Regular 1,0000 1.146,41 € | Particular
23 Avenida de Laredo, 46 650 Segunda mano 325.000,00 € | 500,00 € 4690008VK3549S | 1985 Regular 1,0000 1.000,00 € | Particular
24 Calle de la Robla, 6 500 Segunda mano 445.000,00 € | 890,00 € 6482014VK3568S | 2007 Normal 0,3075 1.163,68 € | Particular
25 Calle de la Zarzuela, 17 850 Segunda mano 650.000,00 € | 764,71 € 9920106VK2692S | 1987 Normal 1,0000 1.529,41 € | Tasaparla

1 La referencia catastral utilizada para determinar la edificacién se corresponde a los primeros 14 digitos de la totalidad del cédigo catastral.
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Figura 148: Mapa distribucion de las ofertas de naves industriales en el municipio de Fuenlabrada. Fuente: Elaboracion propia a partir de datos estudio de mercado
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5.8.6.

LOS PRECIOS DE MERCADO DE LOS APARCAMIENTOS

Con el objetivo de poder excluir el precio de venta de los aparcamientos de los precios en oferta de viviendas que
incluyen plaza de aparcamiento, se ha realizado un estudio de mercado de las plazas de aparcamiento en el municipio
de Fuenlabrada, con el objetivo de determinar un precio de venta medio de las plazas de aparcamiento.

Igual que en el resto de los usos, las plazas de aparcamiento se concentran en el mercado de segunda mano. En el
mercado se han extraido un total de 35 muestras de plazas de aparcamiento repartidas por el conjunto del municipio,
derivando en un precio en oferta de 15.000 €/plaza, valor que se descuenta del valor en oferta de las viviendas que
incluyen este anexo en el proceso de comercializacién de la vivienda.

. . Valor en Oferta L
Id. Direccién Comercializador
(€/plaza)
1 Avenida de Europa 17.900,00 € | MB Gestién Inmobiliaria
2 Calle de Argentina 16.000,00 € | CR Homes Inmobiliaria
3 Calle de Italia 16.500,00 € | MB Gestién Inmobiliaria
4 Calle de Portugal 13.000,00 € | MB Gestién Inmobiliaria
5 Calle de Oviedo 15.000,00 € | MB Gestién Inmobiliaria
6 Calle de la Habana 11.210,00 € | Redpiso
7 Calle de Lima 12.000,00 € | Redpiso
8 Calle de Mdnaco 23.500,00 € | Alfa Inmobiliaria
9 Calle de Turquia 13.995,00 € | Alfa Inmobiliaria
10 | Calle de Chipre 13.500,00 € | Alfa Inmobiliaria
11 | El Naranjo 14.000,00 € | MB Gestién Inmobiliaria
12 | LaSerna 14.900,00 € | MB Gestién Inmobiliaria
13 | Calle de la Harina 13.500,00 € | MB Gestién Inmobiliaria
14 | La Serna 13.000,00 € | Jadein-Ferrero Gestién Inmobiliaria
15 | Centro 14.000,00 € | Redpiso
16 | Calle de Luis Sauquillo, 105 11.500,00 € | Jadein-Ferrero Gestién Inmobiliaria
17 | Calle Médnaco, 3 12.500,00 € | Jadein-Ferrero Gestién Inmobiliaria
18 | Calle de Grecia, 9 12.500,00 € | Redpiso
19 | Calle de Francia 13.500,00 € | MB Gestién Inmobiliaria
20 | Calle de Suecia 16.500,00 € | MB Gestién Inmobiliaria
21 | Avenida de la Universidad, 9 15.000,00 € | Redpiso
22 | Calle de Chipre 18.000,00 € | Redpiso
23 | Centro 20.500,00 € | MB Gestion Inmobiliaria
24 | La Serna 18.500,00 € | Jadein-Ferrero Gestidén Inmobiliaria
25 | Loranca 25.500,00 € | Redpiso
26 | Plaza de Panama 11.000,00 € | Tecnocasa
27 | Calle de Ramon y Cajal 10.800,00 € | Portal
28 | Avenida de las Regiones 25.500,00 € | Premier Hogar
29 | Calle de Reinosa, 9 14.000,00 € | Active Inmobiliaria
30 | Calle Angeles 14.000,00 € | Tecnocasa
31 | Calle Corralones, 5 12.000,00 € | Servihabitat
32 | Avenida del Vivero, 4 9.000,00 € | Particular
33 | Calle de Gijén, 3 16.000,00 € | Particular
34 | Calle de Argentina 13.500,00 € | Inmobiliaria Gonzalo
35 | Calle de Argentina, 10 14.500,00 € | Particular

Tabla 80: Muestra de aparcamientos en oferta en el municipio de Fuenlabrada Fuente: Estudio de mercado realizado por

el Equipo Redactor
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5.8.7.

CONCLUSIONES DEL ESTUDIO DE MERCADO INMOBILIARIO

El estudio de mercado realizado durante los meses de marzo y abril del afio 2023, trabajo que ha tenido como finalidad
ultima el comportamiento de los precios de mercado de los principales usos urbanisticos en los que el Plan General
de Ordenacion de Fuenlabrada tendrd una principal incidencia en términos de futuras propuestas (vivienda libre,
vivienda protegida, locales comerciales en planta baja, industrial y terciario/oficinas).

Una vez analizado el mercado inmobiliario de Fuenlabrada podemos destacar las siguientes conclusiones:

1.

El mercado inmobiliario residencial se concentra en la segunda mano, con una gran escasez de promociones de
nueva construccioén. Por lo que respecta al resto de usos analizados, esta escasez es alin mayor, con la totalidad
de la muestra localizada concentrada en el mercado de segunda mano. Con tal de poder trabajar con una muestra
de valores de los usos urbanisticos de nueva construccion, se ha trasladado el valor del mercado de segunda
mano a valor de obra nueva equivalente mediante la aplicacion de los coeficientes de antigliedad y conservacion
del Anexo Il del Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo (RD 1492/2011).

Por lo que respecta a los valores de las tasaciones publicadas por el Instituto de Estadistica de la Comunidad de
Madrid, se observa como las valoraciones han seguido una tendencia creciente entre los afios 2013 y 2022, con
crecimientos acumulados del 40% para la vivienda con una antigliedad de hasta cinco afios y de 39% para las
viviendas con una antigiiedad de mas de cinco afios, en el municipio de Fuenlabrada.

El valor tasado £/m? en el municipio de Fuenlabrada se sitla en los 1.941 € el afio 2022 para la vivienda con una
antigliedad de hasta cinco afios, cifra que desciende a los 1.872 €/m? construido en el afio 2022 para la vivienda
con una antigliedad superior a cinco afios.

El valor en oferta medio de los escasos 14 testimonios de obra nueva localizados en Fuenlabrada es igual a 2.319
€/m2 construido (2.087 €£/m? construido con elementos comunes incluidos).

Los valores en oferta de las viviendas de segunda mano derivados del estudio de mercado realizado entre los
meses de marzo y abril de 2023, y una vez actualizados a obra nueva equivalente mediante los coeficientes del
RD 1492/2011, sitUa la vivienda de obra nueva en los 2.294 £/m? construido con elementos comunes incluidos.

Los precios de la vivienda de proteccion oficial de régimen general se sitlan en los 1.182 €/m? construido con
elementos comunes incluidos en Fuenlabrada, mientras que la vivienda de proteccion oficial de régimen especial
se sitla en los 949 €/m? construido con elementos comunes incluidos.

Los locales comerciales en el municipio se concentran mayoritariamente en el centro del municipio y pertenecen
al mercado de segunda mano. Estos locales comerciales muestran unos valores equivalentes a obra nueva, y una
vez actualizados mediante el Anexo Il del Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo (RD 1492/2011), de
1.561 £/m? construido con elementos comunes incluidos.

Por lo que respecta a los usos terciarios/oficinas, se constata un mercado con muy poca oferta en el municipio y
concentrado en la segunda mano, mostrando un valor medio una vez actualizado mediante el Anexo Il del
Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo (RD 1492/2011) de 1.556 €/m? construido con elementos
comunes incluidos.

Las ofertas localizadas en el mercado de naves industriales de Fuenlabrada provienen, todas ellas, del mercado
de segunda mano, y la practica mayoria se encuentran en los poligonos del sureste del término municipal de
Fuenlabrada. En este sentido, el valor medio de mercado una vez actualizado mediante el Anexo Il del Reglamento
de Valoraciones de la Ley de Suelo (RD 1492/2011) se sitla en los 1.198 £/m? construido con elementos comunes
incluidos.
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ANALISIS DEL MEDIO URBANO

6.1.

6.1.1.

ESTRUCTURA URBANA

El desarrollo del municipio de Fuenlabrada, con una extensidon de casi 40 km? dominada por un relieve
predominantemente llano, ha estado sumamente condicionado por su localizacién en el Area Metropolitana
de Madrid y por las dindmicas de concentracién de poblacion y actividades econdmicas que se han producido
en este territorio durante las Ultimas décadas del s. XX. Este factor de localizacion, unido a los crecimientos
tanto de tejidos residenciales como de suelos industriales en estos municipios, ha generado que la region del
Sur Metropolitano sea actualmente la que mayor poblacién tiene dentro del Area Metropolitana.

Este hecho se refleja en términos de usos del suelo en la alta proporcion de redes y sistemas generales que
tiene el municipio, ocupando casi un cuarto de la superficie del término municipal. Es el caso de la M-506, que
atraviesa el suelo urbano separando los barrios del centro y la primera corona de los desarrollos mas recientes
(Hospital — Vivero — Universidad), y en torno a la cual se desarrolla, en los afios 2000, un crecimiento desde el
centro de la ciudad en el eje este-oeste, generando a dia de hoy un continuo urbano en torno a la M-506 con
zonas dispersas sin urbanizar al norte y sur del municipio. También cabe sefialar el significativo peso que tiene
a dia de hoy el suelo de uso agricola en el municipio, con valores por encima de la mediana tanto espafiola
como de los municipios del entorno, destinado fundamentalmente a cultivos de secano (cebada, legumbres)
y con zonas de valor notable como el Parque Agrario.

Fruto de su desarrollo histérico, Fuenlabrada experimenté durante la segunda mitad del siglo XX un
crecimiento rapido y desordenado. Sobre la estructura originaria de poblacion agricola surgida junto al eje del
ferrocarril y rodeada de campos de cultivo, el rapido crecimiento de las décadas de 1970 y 1980 se produjo
mediante desarrollos no planificados en los terrenos de cultivo del entorno, configurando un conjunto de
piezas inconexas sin dotaciones ni estructura viaria. Se inicia posteriormente un proceso de “relleno” del tejido
urbano fundamentado en una diversidad de tipologias residenciales (vivienda de proteccion en baja altura,
vivienda libre en altura y piezas intercaladas de chalet unifamiliar, generalmente en los bordes de los barrios),
asi como en un importante desarrollo de una red de dotaciones y espacios libres que permitieron equipar los
barrios de una infraestructura basica.

En este contexto el Plan General de Ordenacién Urbana de 1999 buscd continuar el proceso de estructuracién
urbana mediante un sistema viario transversal, la dotacion de nuevos usos y la clarificacion de algunos bordes
y limites (el borde norte, la relacién entre los tejidos residenciales e industriales). A partir de este Plan General
se desarrollaron ademas nuevos tejidos urbanos (los nuevos desarrollos de El Vivero-Hospital-Universidad,
parte de los desarrollos industriales al oeste) y la conformacion de una red de equipamientos tanto de distrito
como metropolitana (como la Universidad y el Hospital).

El Plan General permitié consolidar una distribucion de usos en el que se combinan los tejidos residenciales de
tipologias diversas (manzana cerrada en el casco histérico y los nuevos desarrollos, bloque abierto en los
barrios de la primera corona y Loranca) con una serie de piezas de uso industrial y terciario al este y noroeste
del municipio generando, en términos de superficie, un desarrollo equilibrado entre ambos usos.

AMBITOS HOMOGENEOS

Para proceder a analizar medio urbano de Fuenlabrada se ha empezado por delimitar unos dmbitos
homogéneos, estableciendo sus limites atendiendo a las caracteristicas de la edificacidn -principalmente al afio
de construccidon y la tipologia edificatoria- y a la funcionalidad de la estructura urbana. Estos dambitos
homogéneos, que constituiran la base para definir posteriormente las Areas Homogéneas en los trabajos de
ordenacion, sirven pues aqui como unidades de anélisis del conjunto del suelo urbano.

En los tejidos industriales y suelos de actividades econdmicas se ha optado, dada la desagregacion de los
poligonos industriales del municipio, por conformar piezas mas amplias, en las que se agrupan tipologias mas
diversas, como se vera mas adelante.
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6.2.

6.2.1.

Figura 149: Delimitacién de Ambitos Homogéneos. Fuente: Elaboracién propia.

TEJIDOS RESIDENCIALES

El presente capitulo describe las caracteristicas generales del tejido residencial del municipio, desde el punto
de vista formal, constructivo, tipoldgico y funcional. Este analisis se complementa con los planos de
Informacién Urbanistica, que recogen graficamente el modelo de distribucién espacial de los distintos usos,
tanto del suelo como de la edificacidn y de los diversos patrones tipoldgicos y constructivos detectados en los
estudios realizados.

EVOLUCION DE LA EDIFICACION

Antes de realizar un analisis pormenorizado de las tipologias residenciales y de las caracteristicas de los
diferentes Ambitos Homogéneos, resulta interesante realizar un estudio del proceso de desarrollo de la ciudad.

En los afios 50 Fuenlabrada es un nicleo de poblacion reducida que se desarrolla en el tridngulo sur que forman
las calles de Luis Sauquillo y La Paz. La tipologia predominante hasta entonces sera la edificacion tradicional,
de cardcter agricola y vinculada a los trazados de los caminos histéricos que conectan con los suelos agricolas
circundantes. La linea ferroviaria, si bien proxima al nucleo, se mantiene todavia en una posicién periférica.

Con la explosién demografica aparecen nuevos nucleos de manera deslocalizada, desdibujando el borde del
nucleo urbano. Si bien estos desarrollos se producen vinculados a los caminos histéricos, conformando lo que
posteriormente seran algunas de las principales vias de la ciudad (calle Méstoles, Leganés, Constitucion, etc.),
estos se producen sin continuidad con el ndcleo existente.
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Figura 151: Ortofoto histdrica, dmbito Centro
1956. Fuente: Madrid NOMECALLES. 1975. Fuente: Madrid NOMECALLES.

El proceso de desarrollo desordenando se mantiene durante la década de 1980, conformandose gran parte de
las promociones residenciales de los barrios de San Andrés, El Arroyo, Avanzanda, La cueva, El Naranjo, El Cerro
y El Molino, todavia sin apenas infraestructuras viarias.

Asi, a principios de la década de 1990 se observa que gran parte de los barrios de la primera corona se
encuentran ya consolidados, si bien todavia con importantes carencias en términos de dotaciones e
infraestructuras.
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Figura 152: Ortofoto histdrica, dmbito Centro Figura 153: Ortofoto histdrica, dmbito Centro
1991. Fuente: Madrid NOMECALLES.

1980. Fuente: Madrid NOMECALLES.

En esta misma década se desarrolla también el barrio de Loranca que combina tipologia de bloque abierto,
blogue cerrado y vivienda unifamiliar adosada. Su conexidon con el resto del municipio resulta inexistente,
configurdandose como un barrio aislado hasta que en la primera década de 2000 comienza la construccién del

distrito de Vivero-Hospital-Universidad.
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Figura 155: Ortofoto histérica, dmbito Centro 1999. Fuente: Madrid NOMECALLES.

Figura 156: Ortofoto histérica, dmbito Centro 2007. Fuente: Madrid NOMECALLES.

A finales de siglo comienzan en la zona del Vivero la construccién de la Universidad Rey Juan Carlos y del
Hospital Universitario de Fuenlabrada, asi como de los barrios asociados (Hospital y Universidad). Esta pieza se
completa a finales de la década de 2000 con el desarrollo de El Vivero, que supone la colmatacién del espacio
existente entre el ndcleo urbano de Fuenlabrada y Loranca.
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Figura 157: Ortofoto histérica, dmbito Centro Figura 158: Ortofoto histdrica, dmbito Centro
1999. Fuente: Madrid NOMECALLES. 2001. Fuente: Madrid NOMECALLES.
Figura 159: Ortofoto histdrica, dmbito Centro Figura 160: Ortofoto histdrica, dmbito Centro
2006. Fuente: Madrid NOMECALLES. 2008. Fuente: Madrid NOMECALLES.
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6.2.2.

6.2.2.1.

Figura 161: Ortofoto histdrica, dmbito Centro 2020. Fuente: Madrid NOMECALLES.

TIPOLOGIAS DE EDIFICACION RESIDENCIAL

Fruto de desarrollo historico, el suelo residencial de Fuenlabrada esta compuesto por diversas tipologias
edificatorias: el casco, en el que convive la edificacion tradicional —viviendas antiguas unifamiliares de una o
dos plantas- con vivienda colectiva mas moderna de tres o cuatro plantas; los barrios de blogue abierto, de
alta densidad y que se localizan fundamentalmente en la primera corona en torno al casco y en el barrio de
Loranca, la edificacién en manzana cerrada, de menor densidad, y las tipologias de vivienda unifamiliar, que se
localizan generalmente dispersas en el interior de algunas de estas tramas.

Edificacion tradicional

Localizadas en el casco antiguo, se trata en general de construcciones pequefias entre medianeras, construidas
hasta 1960, y que generalmente cuentan con menos de 3 plantas. Presentan bastante variedad en sus sistemas
constructivos y acabados debido a las sucesivas renovaciones sobre la trama urbana, aungue en su mayoria
cuentan con cubierta de teja ceramica curva a dos aguas con caballete paralelo a fachada.

Se localizan en parcelas de tamafio pequefio, por lo general no superiores a los 700 m2 y con fondos edificados
en torno a los 10 metros con algunas excepciones en las edificaciones de mayor tamafio.

Dentro de los periodos historicos se distinguen dos grandes grupos: por un lado, la vivienda previa a la Guerra
Civil, vinculada a la actividad agricola y ganadera. Por otro, las viviendas posteriores a la Guerra,
correspondientes a los programas impulsados por la Direccion Nacional de Regiones Devastadas.
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Figura 162: Construcciones anteriores a 1960 en el Casco. Fuente: Elaboracién propia a partir de Catastro y
PGOUS9S.

Prestando atencidn a los rasgos comunes de las edificaciones anteriores a 1960, podemos clasificarlas en cinco
grupos segun su disposicion en la parcela:

Viviendas con

ocupacion

practicament

etotaldela

parcela

Viviendas
localizadas en
el fondo de
parcela, con
patio de
acceso desde
la via publica.
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Viviendas en
frente de
parcela con
patio trasero.

Viviendas en
frente de
parcela con
segunda
edificacién en
el fondoy
patio de
separacion

Vivienda
Unica o
multiple en
torno a patio
de acceso

Si bien la localizacién de estas tipologias se encuentra bastante dispersa en el conjunto del casco, resulta
interesante la identificacion de algunas zonas acotadas dentro del mismo en las cuales se agrupan varias
viviendas de una o varias de las tipologias descritas. En este sentido, cabe sefialar el entorno de la calle del
Norte y Plaza de Poniente, asi como la calle de la Arena como espacios que sirven de reflejo de las tipologias
tradicionales identificadas, y en las que aln se conserva una imagen propia del tejido tradicional del casco.
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Figura 163: Localizacion de tipologias identificadas. Fuente: Elaboracién propia a partir de Catastro.

6.2.2.2. Bloque abierto

Dentro de las tipologias residenciales, el bloque abierto supone la tipologia predominante, representando un
total del 35,6% del suelo urbanoy un 78,7% del suelo residencial. La tipologia de bloque abierto se corresponde
mayoritariamente con desarrollos de promociones unitarias de bloque abierto de las décadas de los 70 y 80
del siglo XX, de gran densidad y alturas entre las 4 y las 11 plantas, y comprende la gran mayoria de los Distritos
de Cerro-El Molino, Naranjo-La Serna y Avanzada-La Cueva, asi como partes de los barrios de El Arroyo y La
Fuente, Loranca y Nuevo Versalles.

Se trata de edificaciones exentas que se localizan en manzanas de grandes dimensiones, rodeadas por espacios
libres —cominmente denominados espacios interbloque- que representan, como se vera mas adelante, uno
de los principales condicionantes de estos tejidos, tanto en términos cuantitativos —ya que ocupan casi la mitad
del suelo urbano consolidado residencial (48,1%)- como en términos cualitativos y de gestién.

Dentro de las tipologias de bloque abierto, se identifican también varios subtipos:
Bloque abierto tradicional

Localizados en las zonas de crecimiento de los afios 70 y 80, fundamentalmente en los barrios de la primera
corona, se trata de edificios de ladrillo visto tipicos de estas décadas.

En general se configuran por adicion de varios portales en “H” con un nucleo de comunicaciones en el centro,
gue da acceso a 4 viviendas por planta. Cuentan a menudo con espacios exteriores, si bien a menudo se
encuentran cerrados y afiadidos al interior de las viviendas. En general, las plantas bajas estan en su mayoria
ocupadas por locales comerciales y pequefios talleres, si bien en los ultimos afios se ha producido una
importante reconversion de estos en vivienda, especialmente en las vias secundarias.

En cuanto a los espacios libres de parcela, la situacion es bastante heterogénea, encontrandose promociones
en las que estos espacios se configuran en parte como espacio libre privado -generalmente ajardinado y con
setos de delimitacion- y en parte como espacios libres de acceso publico -generalmente equipados con
mobiliario estancial basico o pequefias instalaciones recreativas infantiles- asi como promociones en las que
estos espacios se encuentran totalmente cerrados para su uso por las comunidades de propietarios, si bien
estos constituyen un caso minoritario en las promociones de esta época.
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Figura 164: Construccidn tipo bloque abierto tradicional. Fuente: Google Maps.

Bloque abierto contemporaneo

Recientemente, también se han construido algunos edificios en tipologia de bloque abierto con calidades
constructivas y légicas inmobiliarias actuales. Podemos encontrar algunos bloques de en torno a 4 o 5 alturas
en promociones del distrito de Vivero-Hospital-Universidad, asi como en el barrio de Loranca.

Aunque morfolégicamente son similares a los bloques tradicionales, presentan algunas diferencias
destacables: suelen presentar plantas bajas sin actividad, ya sea por dejarla abierta o por retranquear la
fachada respecto a la alineacion (que se manifiesta como muro o valla). Otra diferencia significativa es que, de
manera practica, estas edificaciones funcionan como manzanas cerradas, en las que los espacios libres de
parcela son totalmente privados y generalmente equipados con instalaciones recreativas y deportivas para uso
de las comunidades, aspecto que tiene a su vez un impacto significativo sobre el entorno urbano y sobre los
niveles de actividad de este.

Figura 165: Construccion tipo bloque abierto contempordneo. Fuente: Google Maps.

6.2.2.3. Manzana cerrada

Las ordenanzas en manzana cerrada son de aplicacién en el casco rural (APD-8) y en los ensanches (APD-9 y
10) y permiten edificabilidades de 3 o0 4 alturas, sin patio de manzana y ocupacion total de parcela, o con patio
de manzana y fondo edificado de 12 metros. Se trata en su mayoria de manzanas compuestas por una Unica
promocion que incluye zonas de ocio comunitario privadas, plantas bajas con escasa actividad y un Unico
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acceso exterior con vigilancia, de manera que la entrada a los portales se realiza desde el interior de la
manzana.

Esta tipologia se localiza fundamentalmente en los barrios de El Vivero, El Hospital y Universidad (si bien en
ocasiones combinada con tipologias de bloque abierto que funcionan en términos practicos como manzanas
cerradas), asi como en el barrio de La Fuente y en promociones aisladas en el barrio de El Arroyo.

Figura 166: Construccion tipo manzana cerrada. Fuente: Google Maps.

6.2.2.4. Unifamiliar adosada y pareada

A diferencia de otros municipios, Fuenlabrada no cuenta con grandes extensiones de tejidos unifamiliares, a
excepcion de la zona de los Villares; por el contrario, estas tipologias se distribuyen insertas en los tejidos de
vivienda colectiva, generalmente ocupando espacios de borde o zonas de transicidn, aspecto positivo desde el
punto de vista de la diversidad y la compacidad del modelo.

Se trata de promociones recientes, con calidades constructivas de acuerdo a los estandares actuales.
Generalmente cuentan con fachadas de ladrillo visto o revocado y cubiertas de teja ceramica, asi como con
patios traseros y delanteros, con la edificacidn retranqueada del frente y el fondo de parcela. Si bien como se
ha dicho la extension de estos tejidos no es muy significativa, la homogeneidad tipoldgica y la falta de actividad
en los mismos generan paisajes monotonos, especialmente en los tejidos de mayor extension, como Los
Villares o partes de los barrios de El Hospital o Loranca.

Figura 167: Construccion tipo unifamiliar adosada y pareada. Fuente: Google Maps.
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6.2.3. ANALISIS POR AMBITOS HOMOGENEOS

La divisién en dmbitos homogéneos de uso residencial se realizado considerando tanto el desarrollo histérico
de los mismos como las tipologias predominantes, asi como en los limites que marcan las grandes
infraestructuras, que condicionan a su vez el funcionamiento de estos ambitos. Asi, la divisién se plantea
resultando en los siguientes dmbitos:

e El dmbito del casco, que se corresponde con el nucleo original de Fuenlabrada,

e Los desarrollos en bloque abierto de los afios 70 y 80, que conforman tres grandes ambitos
correspondientes con tres distritos: Avanzada-La Cueva, Naranjo-La Serna, y Cerro-El Molino. Parque
Miraflores, de la misma época, se constituye también como ambito diferenciado.

e Losdesarrollos de los afios 90, como es el dmbito de El Arroyo-La Fuente que, si bien con mayor diversidad
tipoldgica, constituye funcionalmente un dmbito diferenciado localizado al sur del casco; y el barrio de
Loranca.

e  Porultimo, el dmbito del Vivero, el Hospital y la Universidad, que une el desarrollo antes aislado de Loranca
con los barrios de la primera corona, y en el que las grandes infraestructuras viarias y la tipologia
residencial marcan un dmbito diferenciado.

Figura 168: Ambitos homogéneos de uso residencial
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6.2.3.1. El Casco Antiguo

El casco antiguo de Fuenlabrada constituye el nucleo original del municipio, a partir del cual se produce el
desarrollo posterior en las décadas de 1970y 1980 derivado por un lado de los procesos migratorios hacia el
area metropolitana, asi como por la alta tasa de natalidad del municipio.

Figura 169: Area Homogénea: Casco. Fuente: Elaboracion propia a partir de ortofotografia del PNOA.

Se trata de un tejido compacto y de mediana extensidn, con un entramado organico, calles de trazados
generalmente curvos, manzanas compactas e irregulares y edificaciones entre medianeras. No obstante, se
trata de un ambito muy heterogéneo que ha sufrido importantes renovaciones edificatorias, especialmente
en las zonas de borde. Esta realidad genera una imagen poco unitaria, en la que la edificacién tradicional, de
una o dos alturas, convive contigua a edificaciones modernas de 3 alturas mas bajocubierta.
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Figura 170: Numero de parcelas catastrales con determinada altura mdxima (en n@ de plantas) en el Casco.
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Figura 171: Afio de construccidn de las edificaciones del Casco.

Figura 172: Relacion entre la superficie de cubierta y superficie de parcela en el Casco.

A pesar de que no se conserve un gran numero de viviendas de tipologia tradicional, el afio de construccion de
gran parte de este ambito sigue siendo anterior al desarrollo de los afios 60, lo que resulta en un tejido
residencial de baja altura, siendo la predominante en el Casco de entre dos y cuatro plantas.
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6.2.3.2.

La ocupacién de parcela en el casco es alta. En general, las viviendas del casco antiguo ocupan la mayor parte
y en alguna ocasion hasta la totalidad de la parcela, ya sea con el propio edificio principal o con pequefias
construcciones anejas, aunque también hay casos en los que se libera el fondo de parcela para incluir patios.

Figura 173: Superficie edificada por parcela en el Casco. Fuente: Catastro.

En cuanto a la superficie edificada, encontramos una realidad también heterogénea, con parcelas de menor
tamafio en los que la superficie edificada no supera el 1 m?c/m?s y parcelas de mayores dimensiones en los
que se dan superficies construidas de 2 0 3 m?c/m?s.

Por sus caracteristicas de tejido tradicional, existen en el casco numerosas parcelas que no agotan la
edificabilidad que les concede el planeamiento vigente. En un analisis comparativo entre la superficie
construida y la superficie edificable, se ha calculado que la edificabilidad remanente del casco es de 85720m?,
lo que supone un incremento de un 13,4% sobre la superficie construida total del casco.

Ademas, la mayor parte de esta edificabilidad remanente se da en parcelas cuya relacion entre la edificabilidad
sin desarrollar y los m? ya construidos supone un incremento de mas del 50%, por lo que a priori su desarrollo
seria econdmicamente viable.

Edificabilidad/Superficie Incremento en el n° de viviendas Edificabilidad - Superficie

construida suponiendo 100m2/vivienda con(igrzL;ida
<0% 25 -1567
0%-25% 36 715
25%-50% 220 11780
50%-75% 339 25311
75%-100% 498 47914
Total 1093 85720

Barrios de la primera corona

Alrededor del casco tradicional aparecen diferentes crecimientos que pueden distinguirse por época vy
tipologia. Aparece una primera corona de crecimiento en las décadas de los 70, en la que predomina el bloque
abierto. Esto no se hizo de manera ordenada, sino que supuso un desarrollo heterogéneo a partir de nucleos
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dispersos que terminaron por conformar un tejido compuesto por parcelas de forma irregular y desordenada
qgue deja espacios complejos entre construcciones. Estos tejidos, que suponen el porcentaje mayoritario de
edificaciones del municipio, configuran tres ambitos homogéneos: Avanzada-La Cueva, Naranjo-La Serna, y
Cerro-El Molino. Estos ambitos corresponden a su vez con los actuales Distritos Administrativos, si bien desde
un punto de vista tipoldgico y funcional se ha modificado ligeramente la delimitacion de los distritos:

e Dentro del dmbito de Avanzada-La Cueva se han incluido los desarrollos de bloque abierto localizados al
este del casco (el barrio de Fuensur).

e El ambito de El Cerro-El Molino excluye la zona de los Villares, al tratarse de un tejido tipolégicamente
diferenciado y con la suficiente entidad como para constituir un dmbito por si mismo.

e Eltridngulo delimitado por la calle Mdstoles, Avenida de las Regiones vy la via del tren se incluyen dentro
del dmbito del Naranjo-La Serna, al entenderse que funcionalmente corresponde a este y no al Cerro-El
Molino.

Figura 174: Area Homogénea: Primera Corona - Avanzada. Fuente: Elaboracidn propia a partir de ortofotografia
del PNOA.
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Figura 175: Area Homogénea: Primera Corona — Cerro El Molino. Fuente: Elaboracion propia a partir de
ortofotografia del PNOA.

Figura 176: Area Homogénea: Primera Corona — El Naranjo La Serna. Fuente: Elaboracién propia a partir de
ortofotografia del PNOA.
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Figura 177: Afios de construccidn de las edificaciones de La Avanzada.

Figura 178: Afio de construccion de las edificaciones de Cerro - El Molino.
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Figura 179: Afios de construccidn de las edificaciones del Naranjo — La Serna.

A diferencia de lo expuesto en el caso del casco, estos @mbitos cuentan con una mayor homogeneidad
tipoldgica, estando conformados mayoritariamente por edificaciones en bloque abierto localizadas exentas en
la parcela y desarrolladas entre 1960 y 1990. La mayoria de las edificaciones posteriores corresponden no
obstante con equipamientos y dotaciones publicas, desarrolladas mayoritariamente en la década de 1990.

Avanzada-La Cueva Naranjo-La Serna
350 300
300
Cerro-El Molino 250
250 500 200
200
150 150
150
100 100 100
o | I| * Tl * Ikl
0 _. I —— 0 Il. [ | I _ 0 ..I- —_
ml m2 m3 4
ml m2 m3 4 m5 ml m2 m3 4
6 W7 m3 W9 W10 W5 6 =8 m9 w5 6 my7 o m8
m11l m12 m13 10 ml1l1 m12 L) mH10 ml11 m13

Figura 180: Numero de parcelas catastrales con determinada altura mdxima (En n? de plantas) en Avanzada-La
Cueva, Cerro-El Molino y El Naranjo —La Serna.

En la distribucién de alturas, no obstante, se perciben mayores diferencias, si bien estas derivan de la mayor o
menor proporciéon de zonas de vivienda unifamiliar. Por lo general, las tipologias de bloque abierto oscilan
entre las 4-5 alturas en las zonas mas proximas al centro (San Andrés, entorno del Ayuntamiento) y las 9-11
alturas, en las edificaciones posteriores.

A nivel de ocupacion y superficie edificada, los datos no resultan muy significativos, al estar asociada la parcela
catastral a la huella de los blogues. De esta manera, los datos de ocupacion presentan resultados en torno al
100% a excepcion de las edificaciones unifamiliares y los equipamientos; por su parte, los datos de superficie
edificada son un reflejo directo del nimero de alturas por la forma en que se ocupan la totalidad de las parcelas
catastrales.
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6.2.3.3. Los Villares

Junto al dmbito de Cerro-El Molino, en la parte mas al oeste y con la M-506 como limite, se localiza el barrio
de Los Villares, con un tejido residencial en el que destaca principalmente la vivienda unifamiliar adosada.
Limita en su zona norte con el ambito homogéneo industrial de Campo Hermoso.

Figura 181: Area Homogénea: Los Villares. Fuente: Elaboracién propia a partir de ortofotografia del PNOA.

Se trata de un dmbito de gran homogeneidad, desarrollado entre la segunda mitad de la década de 1980y la

primera mitad de los 90. Cuenta con un crecimiento posterior en la década de 2000, formado por vivienda
colectiva localizada junto a la M-506 de entre 6 y 9 alturas.

Figura 182: Afio de construccion de las edificaciones de Los Villares.
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Figura 183: Numero de parcelas catastrales con determinada altura mdxima (en n2 de plantas) en los Villares.

El dmbito presenta ocupaciones bajas, por lo general no superiores al 50% de la superficie de parcela y una
superficie edificada que oscila entre 0,5 y 1,5 m?c/m?s, siendo predominante entre la superficie edificada entre
0,7y 1,1 m?c/m?s.

Figura 184: Relacion entre la superficie de cubierta y superficie de parcela en Los Villares.
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Figura 185: Relacidn entre la superficie construida y superficie de parcela en Los Villares.

6.2.3.4. El Arroyo-La Fuente

A partir de los afios 70 comienza a construirse la zona del Arroyo, como crecimiento hacia el sur del casco,
separada de las vias del tren por los poligonos industriales de La Estacién. El tejido residencial lo componen
viviendas en altura en la parte mas cercana a estos poligonos y viviendas unifamiliares adosadas. Esta parte de
la ciudad goza de grandes parques y espacios libres y hace de borde de la ciudad con la Lagunilla de
Valdeserrano.

Se trata de nuevo de un dmbito bastante heterogéneo, en el que su yuxtaponen zonas de bloque abierto con
desarrollos posteriores de vivienda unifamiliar y manzana cerrada.
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Figura 186: Area Homogénea: El Arroyo — La Fuente. Fuente: Elaboracién propia a partir de ortofotografia del
PNOA.

Figura 187: Afio de construccion de las edificaciones de La Avanzada.

Asi, la edad de la edificacion resulta representativa de las tipologias predominantes en los distintos periodos,
con las edificaciones de bloque abierto desarrolladas en los 70 y 80 y los posteriores desarrollos de
unifamiliares y manzanas cerradas en la década de 1990.
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Igualmente, la distribucion de alturas muestra desarrollos de mayor altura en la zona de El Arroyo, con bloques
entre las 5y las 11 plantas; tipologias en manzana cerrada, localizadas en el barrio de La Fuente con 4-5 alturas,
y viviendas unifamiliares de 2-3 alturas. Entre estas tipologias predominantes se localizan intercalados bloques
en H de 6 6 7 alturas situados mayoritariamente en la zona norte del dmbito, junto a la calle Extremadura.
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Figura 188: Nimero de parcelas catastrales con determinada altura mdxima (en n? de plantas) en Arroyo — La
Fuente.

Figura 189: Relacion entre la superficie de cubierta y superficie de parcela en El Arroyo — La Fuente.

Se vuelve a dar el caso de construcciones que ocupan la totalidad de parcela catastral y en los que los datos
de ocupacioén y superficie edificada resultan poco significativos; sin embargo en las promociones de mannza
cerrada se identifican ocupaciones de entre el 50 y el 70% de parcela y superficies edificadas en torno a 2,5
m2c/m2s, con espacios libres interiores.
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Figura 190: Relacion entre superficie construida y superficie de parcela en El Arroyo — La Fuente.

6.2.3.5. Parque Miraflores

En los afios 80 aparece en barrio de Miraflores, en la parte mas proxima a Mdstoles dentro del término
municipal de Fuenlabrada. Se trata de un enclave aislado, que funcionalmente tiene una relacién mas préxima
con el municipio de Méstoles al carecer de conexién con Fuenlabrada mas alld de la M-506

Figura 191: Area Homogénea: Miraflores. Fuente: Elaboracién propia a partir de ortofotografia del PNOA.

209



AVANCE - MEMORIA DE INFORMACION 6. ANALISIS DEL MEDIO URBANO

6.2.3.6.

El dmbito estd conformado por edificaciones de bloque abierto exclusivamente, formadas por bloques en H de
entre 6 y 10 alturas. Estas se disponen sobre los espacios libres de manzana en una configuracién semejante
al resto de barrios de bloque abierto.

Figura 192: Afio de construccion de las edificaciones de Miraflores
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Figura 193: Numero de parcelas catastrales con determinada altura mdxima (En n® de plantas) en Miraflores.

Al igual que ocurre en el caso de otros ambitos de bloque abierto, los datos de ocupacion de parcela y
superficie edificada resultan poco significativos, al ser un reflejo directo de las alturas de la edificacion.

Loranca

En la Ultima década del siglo XX se desarrolla un nuevo nucleo deslocalizado, préximo al barrio Miraflores, que
conformara el barrio de Loranca. Se trata de un tejido predominantemente residencial de parcelas regulares y
ordenadas, con construcciones adosadas unifamiliares o bloques en altura. Dentro de este ambito se integra
también la zona de Nuevo Versalles, situada en el extremo sur y sureste, entre Loranca y el Vivero,
correspondiente con promociones de bloque abierto semejantes a las de la primera corona.

Fruto del momento de su desarrollo se trata de un barrio con una notable red de espacios libres, entre los que
destaca el parque Lago Loranca, asi como un anillo verde interior al barrio. Igualmente, en el extremo noreste
del &mbito se localiza un equipamiento comercial de grandes dimensiones.
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Figura 194: Area Homogénea: Loranca. Fuente: Elaboracién propia a partir de ortofotografia del PNOA.

Figura 195: Afio de construccion de las edificaciones de Loranca

En este caso la edad de la edificacion muestra el proceso de desarrollo del dmbito, con la zona de Nuevo
Versalles de edificacion de mayor edad y el resto del ambito, desarrollado en la década de 1990. La tipologia
predominante es la vivienda unifamiliar pareada, que se localiza en la parte norte del dmbito; las edificaciones
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en bloque abierto, por su parte, se localizan en el centro y sur del dmbito con alturas que oscilan entre las 6 y
9 plantas.
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Figura 196: Numero de parcelas catastrales con determinada altura mdxima (en n® de plantas) en Loranca.

Figura 197: Superficie de cubierta por superficie de parcela en Loranca
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6.2.3.7.

Figura 198: Superficie construida por superficie de parcela en Loranca

La estructura parcelaria en este caso genera ocupaciones mas bajas, al contar las comunidades con espacio
libre privado. Asi, las ocupaciones en las zonas de bloque abierto oscilan entre el 20% y el 50%, generando un
tejido menos compacto. No obstante, la superficie edificada en las zonas de bloque abierto supera los
2mc/m2s.

Vivero, Hospital y Universidad

El Gltimo crecimiento se localiza junto al Hospital y la Universidad y surge en la primera década de los 2000,
rellenando el tejido residencial, cosiendo Loranca con el centro. La trama es ordenada vy la vivienda unifamiliar
adosada en la zona norte limitando con Loranca, mientras que segin se aproxima a la zona sur donde se
encuentra la Universidad Rey Juan Carlos y el Hospital crecen en altura.

213



AVANCE - MEMORIA DE INFORMACION 6. ANALISIS DEL MEDIO URBANO

Figura 199: Area Homogénea: Vivero-Hospital-Universidad. Fuente: Elaboracion propia a partir de ortofotografia
del PNOA.

Figura 200: Afio de construccion de las edificaciones de la zona
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Figura 201: Numero de parcelas catastrales con determinada altura mdéxima (en n2 de plantas) en Vivero-
Hospital-Universidad.

Figura 202: Relacion entre superficie de cubierta y superficie de parcela.
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Figura 203: Relacion entre superficie construida y superficie de parcela.

Como en otros barrios de construccién reciente, la edificacién no acostumbra a ocupar mas de la mitad de la
superficie disponible de la parcela y la superficie construida en relacion a la de parcela no es muy alta. La
tipologia de vivienda recurrente en estos barrios cuenta con superficie libre privada.
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6.3.

TEJIDOS INDUSTRIALES

Fuenlabrada es un municipio en el que la industria y la construccion tienen un gran peso en su economia y
ocupacion de suelo, tanto en relacion con el conjunto de Espafia como del Sur Metropolitano. Tanto es asi que
el 22% de la superficie del término municipal de Fuenlabrada es suelo industrial.

El tejido industrial de la ciudad lo constituyen espacios a menudo obsoletos y en estado deficiente ya que se
desarrollaron en su mayoria a partir de procesos irregulares durante la década de 1970 con una baja calidad
del espacio urbano, infraestructuras deficientes y una red de dotaciones practicamente inexistente.

Figura 204: Afio de construccion de las edificaciones en las zonas industriales

Los tejidos industriales antiguos de Fuenlabrada proceden en gran parte de parcelaciones informales
desarrolladas durante la década de 1970. Tienen gran extension y presentan las siguientes deficiencias:
ocupaciones de parcela muy elevadas y ausencia de espacios libres, problemas de movilidad y aparcamiento,
obsolescencia, homogeneidad, especializacion en actividades de bajo valor afiadido, y parque edificado
compuesto por naves de tamafio medio-grande (entre 700 y 1.000m2) con ocupacién total de parcela y escasa
renovacion del mismo. Ademas, los poligonos presentan los siguientes problemas de manera generalizada:

e Estado de obsolescencia de las infraestructuras de los poligonos e imagen degradada.
e Numerosos edificios se encuentran fuera de ordenacién, en especial por ocupar el 100% de la parcela.

e Los numerosos planes de desarrollo y los convenios firmados con anterioridad al Plan General vigente
complejizan enormemente la interpretacion de las ordenanzas, generando una casuistica casi particular
para cada parcela.

e Falta de disciplina ambiental y situaciones extendidas de vertidos, especialmente en suelos dependientes
de la Comunidad.

e  Ocupacion de los cortafuegos por construcciones ilegales, vehiculos, maquinaria, etc.

En 2015 se aprobd la Modificacion Puntual 9 del PGOU99 que afecta a las ordenanzas de uso industrial y que
pretende conseguir un mayor esponjamiento de la trama y una renovacién mas efectiva de las edificaciones,
su adaptacion a las nuevas demandas del mercado mediante cambios en el régimen de usos permitidos, la
incorporacion de nuevas tipologias edificatorias (minipoligonos y edificios multiempresariales), la mejora de la
imagen y funcionalidad del eje principal del poligono Cobo Calleja (Calle de Manuel Cobo Calleja), y la

217



AVANCE - MEMORIA DE INFORMACION 6. ANALISIS DEL MEDIO URBANO

6.3.1.

6.3.1.1.
A.

obligatoriedad de constituir entidades urbanisticas de conservacion y mantenimiento en todos los poligonos
(existentes ya en algunos de ellos).

Existe actualmente una alta disponibilidad de suelos para actividades econdmicas, tanto en ambitos ya
desarrollados y con la urbanizacién concluida -como El Bafiuelo-, como en otros con planeamiento parcial
aprobado pero pendientes de desarrollo -como el Centro de Transportes, la ampliacion del poligono Sevilla y
los PAU 7 y 8 frente a Casbega-. Ademas, cabe sefialar que actualmente no se detecta demanda de nuevo
suelo, no tanto por la falta de demanda como tal, sino por la inadecuacién de las tipologias de parcelas
existentes a las nuevas demandas empresariales, que requieren a menudo piezas de mayor tamafio. En ese
sentido, la planificacion deberia orientarse hacia el desarrollo de estos espacios de acuerdo a las necesidades
existentes, asi como, en ciertos casos, hacia su redisefio y su integracion en los tejidos existentes.

TIPOLOGIAS DE EDIFICACION INDUSTRIAL

A continuacion, se describen las caracteristicas generales de las edificaciones industriales. Pese a que la
casuistica en edificaciones industriales es muy diversa, en el caso de Fuenlabrada la mayor parte de ellas
responden a la tipologia de nave tradicional, con una menor presencia de otros tipos como minipoligonos o
instalaciones industriales modernas. La mayor parte de las edificaciones que constituyen el tejido de los
poligonos industriales con anterioridad a la aprobacion del vigente Plan General se encuentran en lo que las
Normas Urbanisticas del mismo definen como situacién fuera de ordenanza, esto es que resultan disconformes
con las propuestas que el Plan General establece en cuanto a ocupacion y posicion.

Edificacion industrial tradicional
Nave con ocupacion total de la parcela

Se trata de tipologia de nave industrial mas comun en Fuenlabrada, de tamafio medio-grande (entre 700 y
1000 m2), y compuesta de uno o varios modulos de unos 10-20m de crujia y 40-80m de ancho. Se localiza en
distintas zonas, como mdédulos unitarios separados por cortafuegos o como agrupaciones. La normativa exige
dejar una separacion a linderos laterales de 3m de ancho entre naves para permitir la libre circulacion de
vehiculos, en particular los utilizados para la extincién de incendios. Presentan el frente de fachada a la via
publica en uno de sus lados de menor longitud. La altura de cornisa mas frecuente se encuentra en torno a los
6 metros.

Desde el punto de vista constructivo, predominan los cerramientos de fabrica de ladrillo, aunque también
existen ejemplos de bloque de hormigdn, placas prefabricadas o chapa metadlica. La cubierta es a dos aguas
con caballete perpendicular a la fachada principal y acabado de chapa o fibrocemento.

Figura 205: Ejemplo de naves industriales tradicionales adosadas de 4 y 1 mddulo respectivamente separadas por
un espacio de cortafuegos de unos 3 m de ancho.

La ocupaciéon de parcela de esta tipologia suele ser total o cercana al 100%, lo que obliga a realizar las
maniobras de vehiculos en la via publica y en muchos casos no guarda los retranqueos respecto de las

218



AVANCE - MEMORIA DE INFORMACION 6. ANALISIS DEL MEDIO URBANO

alineaciones exteriores. Casi todas cuentan con una sola planta destinada a labores de produccién y de
almacenaje, aunque en numerosas ocasiones incluyen una entreplanta en su interior que integra un pequefio
espacio para oficinas, por lo que pueden presentar edificabilidades superiores a 1 m?c/m?s. El resultado de
esta disposicion edificatoria es la colmatacién de la superficie de suelo existente en los poligonos que impide
el esponjamiento necesario para asegurar un correcto cumplimiento de las condiciones de seguridad vy
salubridad en las edificaciones y la dotacidon de aparcamiento en el interior de las parcelas.

Nave con patio trasero

Se trata de una tipologia poco comun en los poligonos. Se encuentran unas pocas edificaciones en el Alamo,
todas ellas construidas entre 1975y 1985. Se componen de parcelas de unos 55 metros de largo y 15 de crujia,
donde la edificacién ocupa entre el 50-75% de la parcela y el espacio libre se ubica en la parte trasera. Estos
patios traseros suelen estar libres de edificaciones anexas, con la aparicion de alguna pérgola para los vehiculos
y sin vegetacion. Se encuentran en moédulos unitarios o agrupados, respetando la separacion a linderos con
otras calles. Presentan el frente de fachada a la via publica en uno de sus lados de menor longitud, opuesta al
patio trasero. La altura de cornisa mas frecuente se encuentra en torno a los 6 metros. Son naves que constan
de dos plantas, generalmente en la mitad de su superficie construida, dejando otra zona de acceso rodado y
almacén con doble altura.

Desde el punto de vista constructivo, los cerramientos son de fabrica de ladrillo visto o enfoscado. La cubierta
es a dos aguas, acabado de chapa y con caballete perpendicular a la fachada principal, que remata en forma
de frontoén.

Figura 206: Ejemplo de naves industriales tradicionales con patio trasero.

6.3.1.2. Minipoligonos

En las areas industriales de Fuenlabrada, especialmente en algunos poligonos, existe un interés cada vez mas
generalizado de desarrollar complejos inmobiliarios en los que se puedan implantar distintas empresas en un
mismo edificio o parcela.

Edificios multiempresariales

Se trata de conjuntos edificatorios formados generalmente por naves de pequefio tamafio que se desarrollan
de forma modular en una Unica parcela catastral, bajo un régimen de propiedad Unica o en division horizontal
y con servicios comunes. Esta tipologia es aplicable tanto a edificios de nueva construccion como a
edificaciones existentes, siempre que sus caracteristicas se adapten a las condiciones de la normativa
urbanistica.

Constituyen una tipologia propia por sus caracteristicas singulares, que suelen permitir el desarrollo de
actividades de diferente naturaleza (comercial, hosteleria, etc.).
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Desde el punto de vista constructivo, predominan los cerramientos de fabrica de ladrillo, aunque también
existen ejemplos de bloque de hormigdn, placas prefabricadas o chapa metalica. La cubierta es a dos aguas
con caballete perpendicular a la fachada principal y acabado de chapa o fibrocemento.

Figura 207: Ejemplo de dos edificios multiempresariales. Pese a constituir una sola parcela catastral integran
varias actividades en naves adosadas.

B. Industria nido

Se contemplan como operaciones de nueva edificacion en las que sobre una Unica parcela catastral se
construyen varios edificios con urbanizacion interior comun. Para poder desarrollar estas promociones es
necesario un estudio de detalle. Esta tipologia estaba contemplada en el Plan General como “Industria Nido™".
La construccion de estos mini poligonos ha conllevado, normalmente, la sustitucion de la edificacion existente
y la ejecucién de nuevos edificios con unas condiciones de ocupacién y de retranqueo a linderos que suponen
una disminucion en la densidad del tejido industrial.

Desde el punto de vista constructivo cuenta con soluciones mas modernas, con cerramientos de hormigon o
placas prefabricadas, las cubiertas suelen ser a dos aguas, con orientacion variable, poca pendiente, acabado
de chapa vy ocultas por el pretil de las fachadas.
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Figura 208: Ejemplo de minipoligono que contiene varias naves exentas en una sola parcela catastral.

6.3.1.3. Edificacion industrial moderna

Desde la aprobacién del Plan General en el afio 1999, se han producido un fuerte proceso de terciarizaciéon de
la actividad econdmica desarrollada en los poligonos industriales fruto de la implantacién de empresas
vinculadas a la logistica, distribucién, almacenamiento y comercio al por mayor que han ido sustituyendo las
tradicionales actividades de produccién y transformacién industrial. Esta nueva actividad empresarial que ha
llegado a convertirse en predominante en algunas zonas del tejido industrial requiere unas tipologias y
condiciones de usos que no se corresponden de manera adecuada con las edificaciones existentes.

Esto hace que las edificaciones mas recientes se hayan formalizado de acuerdo a las necesidades actuales de
los usos industriales, por lo que generalmente no comparten medianeras con las edificaciones colindantes y
se ubican en parcelas superiores a 1.000 m?2. Si bien muchas de ellas se implantan en parcelas de tamafio
moderado, en algunos casos, especialmente en relacién con actividades logisticas, estas naves se encuentran
acompafiadas de una gran superficie libre para el acopio de mercancias.

Esta tipologia se caracteriza por su diversidad tanto desde el punto de vista constructivo como formal, dando
lugar, en muchos casos, a edificaciones singulares.
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Figura 209: Ejemplo de nave industrial moderna de dos plantas y tamafio moderado.

Figura 210: Ejemplo de nave industrial moderna de uso logistico y grandes dimensiones en el poligono Calfersa.

6.3.1.4. Grandes complejos Industriales

Se trata de una tipologia distinta debido al gran tamafio de parcela, entre los 15.000 m? y los 25.000 m?,
ocupado por una Unica empresa. Esta tipologia se caracteriza por su diversidad, que responde directamente a
las necesidades de la actividad que realiza. En general se trata de conjuntos heterogéneos, con naves de
distintas alturas y proporciones que varian con su funcionalidad, sin poder establecer unas condiciones
arquitectdnicas que definan la tipologia.

Sin embargo, se puede establecer una distincion entre las naves construidas antes de la aprobacion del Plan
General de 1999, cuya colmatacién de parcela es mayor y sus espacios de circulacién interior casi inexistentes,
y aquellas mas modernas, en las que existe una urbanizacién interior de la parcela y se respeta la separacién a
linderos.
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Figura 211: Queseria Entrepinares, ejemplo de gran complejo industrial de 1977.

Figura 212: International paper, ejemplo de gran complejo industrial moderno, construido en 2006.
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6.3.2.

CLASIFICACION ACTUAL DE LOS POLIGONOS

Los poligonos industriales de Fuenlabrada se localizan principalmente al sureste y al noroeste del nucleo
urbano, con la excepcién del poligono de la estacién, ubicado en direccién suroeste partiendo desde el centro
de la ciudad. Es muy importante la relaciéon de estos tejidos industriales con los residenciales ya que se
entrelazan en el término municipal. Los poligonos de Cobo Calleja son los mas alejados de los nucleos
residenciales, pero encontramos los poligonos de la Avenida de la Hispanidad, Los Naranjos y La Estacion
contiguos y en ocasiones insertos en la trama residencial.

La clasificacién actual de los poligonos industriales se divide en 41 recintos diferentes, aunque la mayoria de
ellos son contiguos y funcionalmente constituyen conjuntos mas grandes.

Figura 213: Delimitacidn de los poligonos industriales. Fuente: elaboracién propia.
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6.3.3. ANALISIS POR AMBITOS HOMOGENEOS

A la hora de analizar los poligonos industriales se ha optado por agruparlos en ambitos mas amplios que
constituyen entidades funcionales con limites claros. A diferencia de los @mbitos residenciales, estos cuentan
con mavyor diversidad tipoldgica, al tratarse a menudo de tramas yuxtapuestas y en continuidad.

Figura 214: Ambitos homogéneos industriales

Para realizar el analisis de los poligonos industriales se han estudiado los parametros de superficie construida
y ocupacion de parcela mediante datos de Catastro. De este modo se podrd comparar la realidad construida

con los pardmetros de planeamiento de manera agregada, identificando areas donde se produzcan
divergencias entre el planeamiento y la realidad existente.
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6.3.3.1. Poligonos Oeste

Lo componen los poligonos de Calfersa, Cordel de la Carrera, Nifio del Remedio, Uranga, Vereda del
Tempranar, Naranjo, la Piqueta, la Laguna y Campohermoso.

Mientras que los poligonos de Calfersa y el cordel de la Carrera se configuran como piezas aisladas vinculadas
a las autopistas M-506, R-5 y M-407, el resto de los poligonos de esta area forman un conjunto cuyo borde
oriental es contiguo a la trama residencial del barrio del Naranjo-La Serna.

Poligonos oeste
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Figura 215: Relacion entre la superficie de cubierta y superficie de parcela en los poligonos QOeste.

Las ocupaciones de parcela en este dmbito varian mucho de un poligono a otro, siendo el Cordel de la Carrera,
Laguna y Campo Hermoso los que presentan ocupaciones mas altas, situandose entre el 70% y el 100% en la
mayoria de las parcelas, debido a que la tipologia predominante es la de nave tradicional con ocupacién total
de parcela. Por otro lado, en el resto de los poligonos la ocupacion es algo mas baja, ya que se mezclan tejidos
industriales tradicionales con otros mas modernos, con ocupaciones de parcela menores.
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Poligonos oeste
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Figura 216: Relacion entre superficie construida y superficie de parcela en los poligonos Oeste.

La edificabilidad de la gran mayoria de parcelas del &mbito se sitda entre los 0,7 m?c/m?s y los 1,4 m?c/m?s
aunque también existen parcelas por encima y por debajo de este rango.
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6.3.3.2. Poligono de la estacion

Aunque se toma el nombre del poligono mas grande para referirse a este ambito, también se incluyen aqui los
poligonos de Circunvalacién Sur, Carretera de Humanes, Carretera de Humanes norte, Carretera de Humanes
este, Moraleja y Valdonaire. Se trata de un area industrial que ha quedado inserta en el tejido residencial, ya
que surgio al tiempo que lo hacian los barrios de bloque abierto de los alrededores. Su nivel de obsolescencia
lo hace susceptible de actuaciones de renovacion, especialmente en las zonas mas préximas a la estacion de

tren.

Numero de parcelas

Poligono de la estacién

35
30
25
20
15
10

5 I I I

0

& SO, £ N S oF o o >
& S v ey NG A g o
QP [\}) (W} Qv (\)) [\)

m2 cubierta/m2 parcela

Figura 217: Relacion entre la superficie de cubierta y superficie de parcela en el poligono de la Estacion

La ocupacion de parcela de las parcelas del poligono es muy variable debido a la gran heterogeneidad de
geometrias de parcela y tipologias edificatorias que contiene, aunque los valores mas frecuentes se sitlan
entre el 50% y el 100%.
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Figura 218: Relacion entre superficie construida y superficie de parcela en el poligono de la estacion.

La relacién entre superficie construida y de parcela en el dmbito se sitla en la mayoria de los casos entre los
0,7 m?c/m?s y los 1,1 m?c/m?s aunque también son frecuentes los valores entre 0,5y 0,7 y entre 1,1y 1,4.
Resulta llamativa la relativa homogeneidad de valores de edificabilidad en comparacion con los de ocupacién,
mucho mas variables.
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6.3.3.3. Constitucion-El Palomo

El dmbito lo componen los poligonos de Constitucién Norte y Sur, Codein, Berruguete, el Palomo y Cuesta
Olivilla. Se trata de un area industrial compuesta principalmente por naves tradicionales al norte de la M-506
y conectado con la M-50 a través de la avenida de la Hispanidad. Surgido durante los afios 70, se ha ido
colmatando con los afios, aunque siguiendo la tipologia tradicional.

Constitucion El Palomo
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Figura 219: Relacion entre superficie de cubierta y superficie de parcela en Constitucién-El Palomo.

La tipologia predominante en estos poligonos es la de nave tradicional con ocupaciones de parcela muy altas,
predominando aquellas entre el 90% y el 100%, aunque también hay ejemplos de naves que no ocupan la
totalidad de la parcela, dejando espacio libre para acopio, maniobras, etc. en especial en aquellas mas
recientes o cuando las irregularidades de la trama hacen imposible ocupar la parcela en su totalidad.
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Constitucion El Palomo
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Figura 220: Relacion entre superficie construida y superficie de parcela en Constitucién-EIl Palomo.

La relacién entre superficie construida y de parcela en el dmbito se sitla en la mayoria de los casos entre los
0,7 m?c/m?s y los 1,4 m?c/m?s ya que las naves suelen ser de una planta, con alta ocupacidn de parcela y
entreplanta en su interior. Existen también edificios singulares con edificabilidades mayores, como naves
modernas de dos plantas completas, edificios multiempresariales también en dos plantas, o una residencia de
mayores de cuatro plantas.
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6.3.3.4. El Alamo

El &mbito lo componen los poligonos del Alamo 1y el Alamo 2, dos poligonos contiguos que limitan con la M-
506, al este del municipio.

El alamo
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Figura 221: Relacién entre superficie de cubierta y superficie de parcela en el Alamo.

Los niveles de ocupacion de las parcelas del Alamo son muy variables, esto se debe a que cuenta con varias
naves modernas al sureste y a que las naves tradicionales de las que se compone el poligono cuentan en
algunos casos con espacios libres de diferentes dimensiones en la trasera de las parcelas. Ademas, cabe sefialar
que el poligono aun no se haya colmatado, sino que cuenta con numerosas parcelas vacantes.
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El dlamo
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Figura 222: Relacién entre superficie construida y superficie de parcela en el Alamo.

La relacién entre superficie construida y de parcela en el ambito se sitla en la gran mayoria de casos entre los
0,7 m?c/m?sy los 1,1 m?c/m?s. Esto se debe a que las naves modernas, de ocupaciones mas bajas, cuentan en
general con dos plantas y las naves tradicionales tienen una entreplanta en su interior.
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6.3.3.5. Sevilla

Lo componen los poligonos de La Vega 1, Sevilla y Albarreja. Se trata de un enclave industrial aislado en la
interseccion de dos caminos tradicionales (camino de Getafe y cafiada de Recuerdos) surgido en los afios 70.

La zona norte del ambito (Sevilla y Albarreja) consta de un tejido homogéneo de naves tradicionales en hilera,
mientras que el poligono de la Vega, al sur, presenta un tejido mas heterogéneo con naves industriales mas
modernas.
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Figura 223: Relacion entre superficie de cubierta y superficie de parcela en el poligono Sevilla.

Las ocupaciones de parcela en el dmbito son elevadas en la zona norte de naves tradicionales, con ocupaciones
superiores al 90% en la mayoria de los casos, mientras que en la zona sur, mas reciente, las ocupaciones se
aproximan mas a valores en el entorno del 50%.
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Poligono Sevilla
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Figura 224: Relacion entre superficie construida y superficie de parcela en el poligono Sevilla.

La relacién entre superficie construida y de parcela en el &mbito se sitla en la mayoria de los casos entre los
0,7 m?c/m?s y los 1,4 m?c/m?s ya que las naves suelen ser de una planta, con alta ocupacidn de parcela y
entreplanta en su interior.
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6.3.3.6. Poligonos al oeste de la A-42

Lo componen los poligonos de Acedinos, La Vega 2, Cruce 1, Cruce 2, Codein Cruce, Cantuefia, Sonsoles, Los
Gallegos y Vereda de Bafiuelos. Se trata de un area industrial que se ha ido desarrollando durante varias
décadas en sucesivas ampliaciones, por lo que presenta una elevada heterogeneidad en sus tipologias
edificatorias y tejidos. En la actualidad se encuentra sin colmatar, ya que las recientes ampliaciones aiin no han
sido ocupadas por la edificacion.
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Figura 225: Relacion entre superficie de cubierta y superficie de parcela en los poligonos al Oeste de la A-42.

Fruto de la heterogeneidad tipoldgica, los niveles de ocupacion de las parcelas son también muy variados,
aunque se agrupan en diferentes rangos segun el tejido al que pertenecen. Las zonas de naves tradicionales
cuentan con ocupaciones altas del entorno del 90%, mientras que las naves modernas y las grandes
instalaciones industriales como International Paper se mueven en valores cercanos al 50%.
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Poligonos Oeste A-42
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Figura 226: Relacion entre superficie construida y superficie de parcela en los poligonos al Oeste de la A-42.

La relacidn entre superficie construida y de parcela estd comprendida entre 0,7 m?c/m?sy 1,1 m?c/m?s en la
mayoria de las parcelas, aunque también se dan casos en los que la edificabilidad es muy baja debido a la gran
cantidad de espacio libre de parcela o, de modo contrario, con valores superiores a los 1,4 m2c/m?s, en algunos
casos aislados de naves tradicionales con entreplanta o incluso con dos plantas completas.
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6.3.3.7. Cobo Calleja

Lo componen los poligonos de La Toca 1, La Toca 2 y Cobo Calleja. Se trata de un dambito muy amplio ubicado
al este de la A-42 que surgié en los afios 70. La gran mayoria de sus edificaciones responden a la tipologia de
nave tradicional de ocupacion completa, creando un tejido reticular homogéneo. La calle Manuel Cobo Calleja
es el viario estructurante del poligono, con la funcién de distribuir el trafico hacia las calles perpendiculares,
por lo que las naves orientan sus fachadas hacia estas Ultimas. Recientemente (con la MPG-9) se ha
incorporado la prohibicién de permitir el acceso rodado a las parcelas desde el citado eje principal.
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Figura 227: Relacion entre superficie de cubierta y superficie de parcela en Cobo Calleja.

Fruto de la homogeneidad tipoldgica, los niveles de ocupacién de las parcelas son muy elevados, superiores al
70% en la mayoria de las parcelas.
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Figura 228: Relacion entre superficie construida y superficie de parcela en Cobo Calleja.

La relacidn entre superficie construida y de parcela estd comprendida entre 0,7 m?c/m?sy 1,1 m?c/m?s en la
mayoria de las parcelas, aunque también se dan casos singulares en los que se supera este valor, como en la
industria escaparate con fachada a la A-42.
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6.4.

6.4.1.
A.

B.

DOTACIONES

El esfuerzo desarrollado en las décadas pasadas para dotar a los barrios de la ciudad de una adecuada red de
equipamientos y servicios genera en la actualidad unos buenos niveles de dotacién, cuestion que el propio
tejido asociativo y la poblacién de la ciudad reconoce como una de las fortalezas de Fuenlabrada. Ademas, el
crecimiento urbano controlado ha evitado que se generen grandes desajustes entre las necesidades
dotacionales y la oferta existente.

Sin embargo, el sistema dotacional de la ciudad se enfrenta a dia de hoy a algunos retos, que se derivan tanto
de los niveles de dotacidon y cobertura de la red de equipamientos existentes como de una visién mas
cualitativa, relativa a la gestion de los mismos, el modelo de servicios que la red proporciona y las necesidades
a futuro.

Para analizar estas cuestiones se realiza a continuacion un anélisis de los equipamientos de la ciudad,
clasificados por tipologias, evaluando su nivel de dotacién en términos tanto de superficie por habitante como
de proximidad.

RELACION DE EQUIPAMIENTOS

Asistenciales y de bienestar social

cop

NOMBRE

Centro de la Dependencia

Unidad de toxicomanias

Centro de Servicios sociales - Demarcacion A
Centro de Servicios Sociales - Demarcacién B
Centro Municipal de Mayores "Ramon Rubial"
Residencia y Centro de dia Villa Helena
Centro de Servicios Sociales - Demarcacion C
Centro de Servicios Sociales - Demarcacién D
Centro de Mayores 'Ferrer i Guardia'

Centro Mayores Loranca

Asociacion Cultural de Mayores de Fuenlabrada Av. de
los Estados
Residencia de Mayores de Fuenlabrada Galdama

Centro de Servicios Sociales Calle Mdstoles
Centro Civico Calle de los Galenos

Centro de Dia para Mayores Calle Grecia

C Servicios Sociales Avda Hispanidad
Asociacion de Mayores y Pensionistas Loranca
Centro Civico Municipal Arcoiris

Centro para la Igualdad 8 de Marzo

Espacio Joven La Plaza

Centro Residencial de Dia Nuevo Versalles

Educativos

coD

NOMBRE

Khallil Gibran Colegio Concertado

Clara Campoamor Colegio Pblico

La Amistad Colegio Concertado

Pablo Neruda Colegio Publico

T, Colegio Concertado

Gaspar Melchor De Jovellanos Instituto

Rayuela Colegio Publico

Dionisio Aguado Instituto

e Felf Colegio Publico

Dulce Chacén Colegio Publico

La Alameda Escuela Infantil

TIPO
Local
Local
Local
Local
Local
Local
Local
Local
Local
Local

Local

Local
Local
Local
Local
Local
Local
Local
Local

Local

Local

TIPO

Local

Local

DIRECCION

Av Hospital, 2

Cl Sauce, 43

Av Hispanidad, 1
Cl Pinto, 10

Cl Majadahonda, 9
Cl Villa Elena, 21
Av Europa, 7

Pz Artes, 1

Tr Arena, 2

Pz Letras, O

Av Estados, 5

Av Hispanidad, 60
Cl Méstoles, 68

Av Hospital, 2

Cl Grecia, 14

Cl Méjico, 2

Av Pablo Iglesias, 17
Cl Noruega, 2

Cl Luis Sauquillo, 10

Pz Espafia, 1

Av Nuevo Versalles, 18

DIRECCION

Cl Turquia, 13

Cl Murcia, 14

Cl Sevilla, 10

Cl Segovia, 1

Cl Valencia, 15

Cl Mostoles, 64

Cl Murcia, 15

Cl Italia, 14

Ur Parque Miraflores, 1
Cl Concepcidn Arenal, 13

Cl Concepcidn Arenal, 13

CLASIFICACION DEL SUELO
Suelo Urbanizable Programado
Suelo Urbanizable

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbanizable

Suelo Urbano

Suelo Urbanizable

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbanizable Programado
Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbanizable

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbanizable Programado

CLASIFICACION DEL SUELO

Suelo Urbano
Suelo Urbano
Suelo Urbano
Suelo Urbano
Suelo Urbano
Suelo Urbano
Suelo Urbano
Suelo Urbano
Suelo Urbano
Suelo Urbanizable Programado

Suelo Urbanizable Programado

m?s

3270
1203
1045

4714
7143
683

2031
6188
2520
722

4220
9903
7490*
9494*
4628
14627
9280
24665*
10229
10834
3029
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Victoria Kent

Virgen De La Vega

El Sacapuntas

Jimena Menéndez Pidal
El Escondite

Madrigal

Gallipatos

El Naranjo

Manuel Bartolomé Cossio
Andrés Manjon

Africa

Miguel De Cervantes

Centro Municipal De Recursos

Educativos

La Pifiata

Aula Il

Barrio De Loranca

La Linterna Mdgica
Enrique Tierno Galvan
Veldzquez

John Lennon

La Cafiada

El Trigal

El Molino

Vicente Blasco Ibafiez
Ramon Y Cajal
Arcipreste De Hita
Moncayo

Francisco De Quevedo
Alhucema

Maestra Trinidad Garcia
Miguel Hernandez
Escuela Oficial De Idiomas
Federica Montseny
Francisco De Goya

Jose Luis Lopez Aranguren
Aulario Lopez Aranguren
Celia Vifias

Los Gorriones

Paulo Freire

Albanta

Victor Jara

El Cocherito Leré

Juan De La Cierva
Joaquin Araujo

Valle De Ordesa
Greenpeace

Rosalfa De Castro

Juan XXII

Pablo Picasso

Antonio Machado
Benito Pérez Galdds
Julio Caro Baroja

Aulario IES Julio Baroja Caro

Instituto

Colegio Concertado Lzl
Escuela Infantil
Instituto el
Escuela Infantil
Colegio Concertado T
Escuela Infantil Local
Escuela Infantil

Colegio Concertado

Colegio Publico

Instituto

Colegio Publico

Escuela Infantil
Colegio Publico
Instituto e
Escuela Infantil
Colegio Publico
Colegio Publico Local
Colegio Publico
Colegio Publico Local
Colegio Publico
Escuela Infantil
Colegio Publico
Colegio Publico
Colegio Publico Local
Colegio Concertado

Colegio Publico

Colegio Concertado

Colegio Publico

Colegio Publico

Instituto
Colegio Publico loeal
Instituto
Aulario ezl
Colegio Publico
Casa De Nifios
E.P.A.

Colegio Concertado
Colegio Publico
Escuela Infantil Local
Colegio Publico Local
Instituto
Escuela Infantil
Colegio Publico
Colegio Publico
Colegio Publico
Casa De Nifios Local
Colegio Publico

Colegio Publico

Instituto

Aulario Local

Ps Riazor, 14

Cl Comunidad de Madrid, 20
Cl Ciencias, 27

Cm Molino, 3

Cl Panaderas, 12

Cl Tia Javiera, 2

Av Nuevo Versalles, 14

Ps Riazor, 14

Cl Comunidad De Madrid, 30
Cl Galicia, 25

Cl Portugal, 41

Cl Extremadura, 40

Cl Logrofio, 2

Cl Costa Rica, 19

Cl Panaderas, 18

Av Ocho De Marzo, 1

Cl Alicante, 4

Av Europa, 11

Av Nuevo Versalles, 16
Cl Grecia, 21

Cl Concepcion Arenal, 13
Cl Alava, 11

Av Europa, 25

Cl Cuba, 15

Cl Comunidad De Madrid, 23
Av Espafia, 26

Av Regiones, 12

Cl Alemania, 18

Av Provincias, 51

Cl Caceres, 6

Cl Suiza, 24

Cl Islandia, 1

Cm Fregacedos, 1

Av Europa, 4

Cl Colombia, 30

Cl Trinidad, 6

Cl Monaco, 3

Cl Creta, 2

Cl Creta, 2

Cl Monaco, 6

Av Naciones, 45

Cl Fuentevaqueros, 12
Cm Molino, 1

Cl Fuente, 40

Cl Argentina, 9

Cl Miguel De Unamuno, 34
Cl Cuba, 1

Av Comarcas, 2

Av Fco Javier Sauquillo, 47
Pz Alua, 5

Cl Cuzco, 17

Cl Habana, 2

Cl Bolivia, 22

Sistemas Generales

Suelo Urbanizable

Suelo Urbanizable Programado
Suelo Urbanizable Programado
Suelo Urbano

Suelo Urbanizable Programado
Suelo Urbanizable Programado
Sistemas Generales

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbanizable Programado
Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbanizable Programado
Suelo Urbano

Suelo Urbanizable Programado
Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbanizable

Suelo Urbanizable Programado
Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

9932
10921
2742
16785
2000
10000
1614
2205
11518
12974
18726*
9923
7383

2195
9224
17164
4385
7339
9167
12092
10222
10999
2418
8043
10827
12455
4336
8352
8300
11453
5498
9685
9819
9946
23358*
9662
8899
11834
11834
8644
8099
3477
15766
11050
2762
6284
8945
7973
1922
8465
10099
10712
9347
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El Lago Escuela Infantil
La Serna Instituto
Dolores Ibarruri Instituto

Giner De Los Rios Colegio Publico

San Esteban Colegio Publico
Manuela Malasafia Colegio Publico
Lope De Vega Colegio Publico
Sor Juana Inés De La Cruz Colegio Publico
Los Naranjos Colegio Concertado
Margarita Salas UFIL

Loranca Colegio Publico

Manuel De Falla Colegio Publico

Fregacedos Colegio Publico
Salvador Dalf Colegio Publico
La Mimosa Escuela Infantil
Yvone Blake Colegio Publico
Carpe Diem Colegio Publico
Bonsai Escuela Infantil
Salvador Allende Instituto

Carlos Cano Instituto

Las Ciguefias Escuela Infantil

Nile Colegio Concertado
Altamira Colegio Concertado
El Arlequin Escuela Infantil

Universidad Rey Juan Carlos Universidad

Cl Zaragoza, 6

Cl Zaragoza, 8
Local Cl Arados, 9
Av Andes, 17
Cl Angeles, 13
Cl Arados, 10
Local

Cl Reinosa, 26

Av Comarcas, 70

Cl Santa Ana, 2

Ps Riazor, 12

Cl Reinosa, 24

Av Pablo Iglesias, 1
Local Cl Tia Javiera, 4
Local Cl Tia Javiera, 0
Local Cam. del Molino
Local Av Nuevo Versalles, 4
Local Cl Ernest Lluch, 1
Cl Andalucia, 12
Local Av Nuevo Versalles, 2
Cl Lima, 39
Cl Castilla La Vieja, 18
Cl Gerona, 4
Cl Turquia, 11

General  Cam. del Molino, 5

Av Fco Javier Sauquillo, 17

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbanizable

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Sistemas Generales

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbanizable Programado
Suelo Urbanizable Programado
Suelo Urbanizable Programado
Suelo Urbanizable Programado
Suelo Urbanizable Programado
Suelo Urbano

Suelo Urbanizable Programado
Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Sistemas Generales

*El centro ocupa mds de una parcela. Resultado de la suma de dos o mds parcelas catastrales.

C. Sanitarios

co6p

NOMBRE TIPO

Hospital de Fuenlabrada General
Centro de Especialidades El Arroyo

Centro de salud Alicante

Centro de salud Castilla la Nueva

Centro de salud Cuzco

Centro de salud El Naranjo

Centro de salud Loranca-Nuevo Versalles

Centro de Salud Panaderas

Centro de salud mental

Centro de Salud Francia

Consultorio Local Parque Miraflores

*Conviven varios usos en la misma parcela

D. Culturales

cép

NOMBRE TIPO

C.B. El Arroyo - La Fuente General
C.B. El Naranjo - La Serna - Centro Cultura

La Paz

C.B. El Cerro - El Molino

Biblioteca Antonio Machado

El Arroyo

Fernando de los Rios

Biblioteca Parque de la Paz

Centro Cultural Tomas y Valiente

Casa de la Juventud Local

DIRECCION

Cm Molino, 2

Cl Comunidad De Madrid, 10
Cl Alicante, 1

Cl Teruel, 4

Cl Cuzco, 4

Cl Aviles, 2

Cl Alegria, 1

Cl Panaderas, 9

Cl Comunidad De Madrid, 10
Cl Francia, 38

Ur Parque Miraflores, 63

DIRECCION
Cl Gazaperas, 15
Cl Gijon, 2

Cl Holanda, 2

Cl Sevilla, 9

Cl Gazaperas, 17
Cl Andorra, 3

Cl Gijon, 2

Cl Valencia, 10

Pz Poniente, 5

CLASIFICACION DEL SUELO

Sistemas Generales

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbanizable Programado
Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

CLASIFICACION DEL SUELO
Suelo Urbanizable

Suelo Urbano

Suelo Urbano
Suelo Urbano
Suelo Urbano
Suelo Urbano
Suelo Urbano
Sistemas Generales

Suelo Urbano

4080
15325
10779
17626
17509
8015
9315
15687
10620
1566
10571
9867
14533
12687
7718
16327
15520
3531
10275
14837
5831*
8300*
8741
1496
473462

97238
8798*
1732
1837
873
1053
6325
1700
8798*
2146
190*

m?s

771
43708*

2675
417
482
1421
43708*
17454*
934*
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Teatro Tomasy Valiente

Teatro Josep Carreras

Biblioteca Municipal José Manuel Caballero

Bonald

Centro Cultural Parque Miraflores
Biblioteca JMD Loranca

Casa de la Mujer

Teatro Nuria Espert

Biblioteca Tomas y Valiente
Teatro Aitana Sanchez-Gijén

Casa Regional Andaluza

La Granja de los Cuentos

C.B. La Avanzada - La Cueva

Espacio Joven La Plaza

Cl Valencia, 10
Cl Gijon, 2
Local Ps Salud, 11
Ur Parque Miraflores, 63
Pz Artes, O
Pz Francisco Escolar, 1
Av Pablo Iglesias, 17
e Cl Valencia, 10
Local Av Hospital, 2
Cl Honda, 29
Cl Villa Claudia, 2
Local
Cl Habana, 37
General
Local Pl Espafia, 1

*Conviven varios usos en la misma parcela

Deportivos

Sistemas Generales

Sistemas Generales

17454*
43708*

Suelo Urbanizable Programado 3270*

Suelo Urbano

190*

Suelo Urbanizable Programado 2031

Suelo Urbano
Suelo Urbanizable

Sistemas Generales

293
91830*
17454*

Suelo Urbanizable Programado 3270*

Suelo Urbano
Suelo Urbano
Suelo Urbano

Suelo Urbano

562
3568
2150
686

En el ambito deportivo, la oferta es también amplia gracias sobre todo a la buena red de polideportivos. No
obstante, algunas instalaciones como las piscinas municipales o los campos de futbol dan una baja cobertura
por su posicién periférica. Igualmente, la oferta deportiva presenta ciertas carencias, tanto por barrios -en la
zona del Vivero y en el Distrito Centro- como por tipologias, siendo las instalaciones deportivas basicas -pistas
al aire libre, instalaciones para uso ludico, etc.- la principal carencia identificada, especialmente por su
capacidad para cubrir las demandas de proximidad de los barrios.

cop

NOMBRE
Campo de Futbol El Arroyo
Campo de Futbol La Aldehuela

Campo de Futbol "Jesus Huerta" La

Avanzada
Campo de Futbol Loranca

Complejo de Piscinas Municipales

Pabellon Deportivo Fernando Martin

Pabellon El Arroyo
Polideportivo El Trigal
Polideportivo La Cueva
Polideportivo Fermin Cacho

Polideportivo Loranca

Ciudad Deportiva Fernando Torres

Polideportivo La Solidaridad

Centro de Patinaje y Deportivo
Ignacio Echeverria
Pistas polideportivas URJC

Polideportivo El Naranjo
Campo de Futbol El Naranjo
Canchas

Canchas

Canchas

Canchas

Canchas
Canchas
Campos La Pollina
Campos La Pollina
Campos La Pollina

Campos La Pollina

TIPO
Local
General

Local

General

Local
Deportivo
Local
General
Local

Local

General
Local
Local
Local
Local
Local
Local

Local
Local
Local
Local
Local

Local

DIRECCION
C. del Higueral, s/n
Cm Brafiuelo, 1

Calle Colombia esq, Av. de la
Hispanidad
Ur Nuevo Versalles, 130

Cm Bajo De Getafe, 1
Cl Grecia, 4

Cl Fuentesauco, 1

Cl Alava, 11

Cl Cuba, 12

Cm Bajo De Getafe, 2
Cl Concepcidn Arenal, 1
Cl Girasoles, 10

P.2 de Setubal

Cl Creta, 2

Cam. del Molino, 5

Cl Méstoles, 88

Cm Fuenlabrada Alcorcon, 2
Cl Villa Adriana, 1

Cl Finlandia, 8

Cl Holanda, 4

Cl Portugal, 21

Pz San Sebastian, 1

Cl Valverde De Los Arroyo, 6
Pj Pollina, 102
Pj Pollina, 103
Pj Pollina, 104

Pj Pollina, 101

CLASIFICACION DEL SUELO
Suelo Urbanizable
Sistemas Generales

Suelo Urbanizable Programado

Suelo Urbano

Sistemas Generales

Suelo Urbano

Suelo Urbanizable

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Sistemas Generales

Suelo Urbanizable Programado
Suelo Urbanizable Programado
Sistemas Generales

Suelo Urbano

Sistemas Generales
Suelo Urbano
Suelo Urbano
Suelo Urbano
Suelo Urbano
Suelo Urbano
Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbanizable

Suelo Urbanizable Programado
Suelo Urbanizable Programado
Suelo Urbanizable Programado

Suelo Urbanizable Programado

m?s
7901
45078
14647

9436
40432
4595*
4670
7826*
10793
114055
8559
50569*
16422
11834*

473462*
9575
33131
2848
5776
5665
1350
8089

2222
5096
3502
2372

4445
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Campo de Futbol Irene Ferreras
Canchas

Enjoy! Altamira

Estadio Raul Gonzalez Blanco
Ciudad Deportiva Fernando Torres
Ciudad Deportiva Fernando Torres

Dotacional Privado

General

Local

Local

General

Local

Local

*Conviven varios usos en la misma parcela
**Suelo calificado como zona verde segun planeamiento

*** Superficie discontinua. Espacio libre interior de manzana residencial.

Administracién y servicios
COD  NOMBRE

Patronato Municipal de Deportes
Cementerio Municipal de Fuenlabrada
EMT

EMT

Parque de Bomberos

Estacion eléctrica

Telefénica

Aparcamiento Campo de Futbol
C.B. El Arroyo - La Fuente
Ayuntamiento de Fuenlabrada

Juzgados

CIFE

Agencia Tributaria

C.B. La Avanzada - La Cueva

C.B. Centro

TIPO
Local
Local
Local
Local

Local

Local

Local

Local

General

Junta de Distrito Loranca, Nuevo Versalles

y Parque Miraflores
Tesoreria General Seguridad Social

INEM

Bomberos
Policia Municipal
Policfa Nacional
Guardia Civil
JMD Loranca

ITV

C.B. El Cerro - El Molino
Aparcamiento Campo de Futbol
Centro de Investigacion Hospital

CYPSA

Local

General

General

*Conviven varios usos en la misma parcela

Religiosos
COD  NOMBRE
Parroquia San Juan Bautista
Parroquia Santa Ana

Comunidad Salesiana y Parroquia Maria
Auxiliadora

TIPO

Local
Local

Avda Nuevo Versalles, 11
C. de Gazaperas, 20

Cl Barcelona, 30

Cam. del Molino, 5

Cl Girasoles, 10

Cl Girasoles, 10

Cl de las Ciencias- Avda de la

Universidad

DIRECCION

Cl Grecia, 4
Cl Fuente, 42

Cl Eduardo Torroja, 50

Cl Miguel Servet, 51
Cl Oasis, 6

Cl Galicia, 23

Av Nuevo Versalles, 8

Cl Colombia, 28

Cl Gazaperas, 15

Pz Constitucion, 1
Cl Italia, 1
Av Provincias, 33

Cl Luis Sauquillo, 44

Cl Habana, 37
Cl Pinto, 8
Pz Artes, O

Cl Portugal, 33

Av Provincias, 33

Cl Eduardo Torroja, 48

Pz Constitucion, 1
Cl Angeles, 9

Cl Francia, 19

Pz Artes, O

Cl Almendro, 4
Cl Holanda, 2

Ps Riazor, 25
Camino del Molino

Cl Montecarlo 10-12

DIRECCION

Cl Cuzco, 15
Cl Santa Juana, 5

Cl Galicia, 27

Sistemas Generales

Suelo Urbanizable

Suelo Urbano

Sistemas Generales

Suelo Urbanizable Programado

Suelo Urbanizable Programado

Suelo Urbanizable Programado

CLASIFICACION DEL SUELO
Suelo Urbano
Suelo Urbano
Suelo Urbano
Suelo Urbano

Suelo Urbanizable
Programado
Suelo Urbano

Suelo Urbanizables
Programado
Suelo Urbano

Suelo Urbanizable

Suelo Urbano

Suelo Urbano
(INCORPORADO)
Suelo Urbano

Suelo Urbano
(INCORPORADO)
Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbanizable
Programado
Suelo Urbano

Suelo Urbano
Suelo Urbano
Suelo Urbano
Suelo Urbano
Suelo Urbano

Suelo Urbanizable
Programado
Suelo Urbanizable

Suelo Urbano

Suelo Urbano
Sistemas Generales

Sistemas Generales

CLASIFICACION DEL SUELO

Suelo Urbano
Suelo Urbano

Suelo Urbano

7285**

2021**

4250

473462

50569*

50569*

10275%***

4595
18786

3479
4698
10000

563
1016

1615
771
4555*
1080
10009*
816

2150
153
2031*

14556
10009*
5293
4555*
783
657
2031*

5106

2675

20188
8420
6040

2

1693
1507

2235
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H. Suelos dotacionales sin ejecutar
coD USO DETERMINADO TIPO

Aparcamiento Local
Aparcamiento Local
Comercial Local
Comercial Local
Cultural Local
Deportivo Local
Deportivo Local
Deportivo Local
Deportivo Local
Deportivo Local
Deportivo Local
Dotacional Espacio Libre General
Dotacional Espacio Libre General
Dotacional Espacio Libre General
Dotacional Espacio Libre General
Dotacional Espacio Libre General
Dotacional Espacio Libre General
Dotacional Espacio Libre General
Educativo Local
Educativo Local
Educativo Local
Educativo Local
Educativo Local
Espacio Libre Local
Espacio Libre Local
Espacio Libre Local
Servicios Local
Servicios
Servicios Local
Servicios Local
Servicios (Industrial) Local
Sin determinar Local
Sin determinar Local
Sin determinar Local
Sin determinar Local
Sin determinar Local
Sin determinar Local
Sin determinar Local
Sin determinar Local
Sin determinar Local
Sin determinar Local
Sin determinar Local
Sin determinar
Sin determinar
Sin determinar
Sin determinar Local
Sin determinar
Sin determinar
Sin determinar Local
Sin determinar
Social Local
Social Local
Social Local

DIRECCION

Cl Valverde de los Arroyo, 4
Cl Valverde de los Arroyo, 2
Av Encina, 2

Av Regiones, 2

Cl Oasis, 5

Paseo de Loranca

Cl Villa Magna, 41

Cl Fuentevaqueros, 14
Cl Estanque, 1

Av Encina, 33

Cl E-Ppi-7, 2

La Pollina

La Pollina

La Pollina

La Pollina

La Pollina

La Pollina

La Pollina

Tn Pp.li-2 Y Apr-12, 1
Cl Estanque, 3

Cl Arados, 6

Cl de Los Rosales

Cl de Los Rosales

Av Espafia, 16

Av Espafia, 16

Av Espafia, 14

Tr Arena, 5

Poligono Albarreja

Av Comarcas, 38

Av Nuevo Versalles, 10
Cl Sauce

Cl Paulo Freire, 2

Cl Villa Ines, 38

PP. Bafiuelo

PP. Bafiuelo

PP. Bafiuelo

Poligono Albarreja
Poligono Albarreja
Poligono Albarreja
Poligono Albarreja
PAU-2 (Autovia
Circunvalacion)

PP. Bafiuelo

Cl Canario, 191

Cl Canario, 192

PP I-5 Avda de la Industria
UZI 03 El Tempranar
Av Hispanidad, 4

Av Hispanidad, 2

Cl Humanes, 24

PP I-5 Avda de la Industria
Tn Pp.li-2Y Apr-12, 1
Cl Sierra Nevada, 6

Cl Zarzuela

Titularidad

Privado
Privado

Privado

Privado

CLASIFICACION DEL SUELO

Suelo Urbanizable

Suelo Urbanizable

Suelo Urbanizable

Suelo Urbano

Suelo Urbanizable

Suelo Urbanizable Programado
Suelo Urbano

Suelo Urbanizable

Suelo Urbanizable Programado
Suelo Urbanizable

Suelo Urbanizable Programado
Sistemas Generales

Sistemas Generales

Sistemas Generales

Sistemas Generales

Sistemas Generales

Sistemas Generales

Sistemas Generales

Suelo Urbanizable Programado
Suelo Urbanizable Programado
Suelo Urbano

Suelo Urbanizable Programado
Suelo Urbanizable Programado
Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbanizable No Sectorizado
Suelo Urbano

Suelo Urbanizable Programado
Suelo Urbanizable Sectorizado
Suelo Urbanizable Programado
Suelo Urbanizable Programado
Suelo Urbanizable Programado
Suelo Urbanizable Programado
Suelo Urbanizable Programado
Suelo Urbanizable Programado
Suelo Urbanizable Programado
Suelo Urbanizable Programado
Suelo Urbanizable Programado
Suelo Urbanizable No Sectorizado

Suelo Urbanizable Programado
Suelo Urbanizable

Suelo Urbanizable

Suelo Urbanizable Programado
Suelo Urbanizable

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbanizable Programado
Suelo Urbanizable Programado
Suelo Urbano

Suelo Urbano

m?s

2749
5740
2209
2100
818
52585
3671
9249
4477
3624
7538
7996
17061
38243
25155
8213
3736
19268
8891
6041
1501
2053
1175
378
297
1672
782
2309
7971
3733
4395
1959
1483
36885
44395
8949
29523
14674
16833
9903
14601

43763
22983
7309
11448
1727
2254
2179
1532
50569
3978
885
3209
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6.4.2. NIVEL DE DOTACION

Uno de los aspectos fundamentales a la hora de evaluar la red de equipamientos locales es el nivel de cobertura
gue estos proporcionan al conjunto del tejido urbano. Para ello, se emplea la base de equipamientos recogida
anteriormente, empleando tan solo los equipamientos en funcionamiento en la actualidad.

Figura 229: Distribucion de equipamientos en el municipio. Elaboracion propia

A partir de estos, y de su categorizacién por tipologias, se analiza el nivel de dotacion desde dos puntos de
vista.

En primer lugar, en términos cuantitativos, esto es, analizando la superficie de equipamientos de cada tipo en
relacién al nimero de habitantes, y comparando dicha relacién con una serie de valores de referencia. Como
valores de referencia se han empleado los estandares recogidos en la publicacion “Parametros dotacionales
para la ciudad de los ciudadanos”, elaborado por Agustin Herndndez Aja y Amaya Leiva Rodriguez, y que ha

246



AVANCE - MEMORIA DE INFORMACION 6. ANALISIS DEL MEDIO URBANO

servido ademas como base para el establecimiento de estandares dotacionales e diversas publicaciones del
Ministerio de Fomento. Se recogen a continuacion los resultados de este andlisis:

L, Bienestar . i
Poblacién . Cultural Deportivo Educativo Salud
social
m2c/hab 0,33 0,53 0,00 0,53 0,00
Casco 12.034
m2s/hab 0,54 0,27 0,00 0,93 0,00
m2c/hab 0,00 3,14 4,22 2,34
El Arroyo La Fuente 14.114
m2s/hab 0,00 4,08 6,93 1,37
m2c/hab 0,40 0,12 1,26 2,69 0,09
Loranca 25.887
m2s/hab 4,13 3,63 4,92 0,24
. m2c/hab 1,75 0,64 0,75 12,97 0,00
Los Villares 1.595
m2s/hab 4,48 2,24 1,79 17,90 0,00
m2c/hab 0,00 0,09 0,00 2,29 0,17
Miraflores 2.121
m2s/hab 0,00 0,09 0,00 4,82 0,09
m2c/hab 0,09 0,53 0,95 2,47
Primera corona Avanzada 43.615
m2s/hab 0,16 1,25 1,03 3,88
m2c/hab 0,12 0,05 0,78 2,33 0,09
Primera corona Cerro El Molino 37.080
m2s/hab 0,09 1,23 3,64
m2c/hab 0,03 1,17 2,92 0,07
Primera corona Naranjo La Serna 42.585
m2s/hab 0,02 1,04 1,42 5,07 0,07
) m2c/hab 0,26 8,59 2,22 0,79
Vivero 9.537
m2s/hab 0,69 0,69 8,59 5,78 0,79
m2c/hab 0,18 1,71 2,92 0,60
Total general 192.609
m2s/hab 0,75 1,10 2,47 6,64 0,68
Ratio m2c/hab 1,46 0,466 0,97 1,92 0,37
Ratio m2s/hab 0,73 0,2625 1,34 1,5 0,185

Tabla 81: Parémetros dotacionales. Fuente: Elaboracién propia a partir de datos de Plan General, fuentes de
Datos Abiertos e informacién municipal

Para facilitar la comprensién, se han excluido del analisis por ambitos los tejidos industriales, si bien si se han
incluido los equipamientos localizados en estos espacios en el total general. De la misma manera, los
equipamientos supralocales no se incluyen en el célculo de dotacién por dmbitos, pero si en el computo total
del municipio.

En términos generales, se comprueba que el nivel de dotacion resulta adecuado en cuanto a los equipamientos
de educativos y deportivos, con valores por encima o préximos a los éptimos en la mayoria de los dmbitos. No
obstante, el Casco presenta en ambos tipos carencias significativas, si bien como se verd mas adelante algunas
de estas deficiencias quedan cubiertas por la oferta de &mbitos contiguos. Cabe también sefialar los déficits
de equipamientos deportivos en Parque Miraflores, si bien existen instalaciones deportivas en espacios libres
gue cubren parcialmente la oferta.

Las mayores deficiencias en relacién a la oferta de equipamientos se producen en las dotaciones de Bienestar
Social, donde la oferta resulta mds escasa. Todos los ambitos presentan valores muy bajos, con una oferta de
centros de servicios sociales y de centros de mayores que resultan insuficientes, especialmente en el contexto
de envejecimiento de la poblacién.

El sanitario es el otro ambito en el que se presentan carencias significativas. Tan solo El Arroyo-La Fuente —que
dispone de Centro de Salud y Centro de Especialidades, presenta valores adecuados, con el resto de los
ambitos, especialmente los de la primera corona, con valores insuficientes para el volumen de poblacién que
acogen. En todo caso, como se verd mas adelante, este déficit es reflejo de la falta de Centros de
Especialidades, al encontrarse la oferta de Centros de Salud ampliamente cubierta.

Por ultimo, los equipamientos culturales presentan valores mas variables, con barrios con adecuada oferta y
otros con ciertas carencias, como Cerro-El Molino, El Arroyo-La Fuente y Parque Miraflores.
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De cara a profundizar en estas valoraciones, y como segunda linea de analisis, resulta relevante evaluar
separadamente cada una de las tipologias de equipamientos no desde el punto de vista de los niveles de
dotacién general sino desde su grado de coberturay la proximidad a la poblacién. Este resulta un aspecto tanto
o mas significativo, porque permite evaluar el nivel de acceso de la poblacién a dichos servicios.

A. Equipamientos de Bienestar Social

Como se ha visto la oferta dotacional de Bienestar social es la que presenta mayores carencias, especialmente
en un contexto de futuro envejecimiento de la poblacion. Asi, se identifica una notable carencia de
equipamientos destinados a la poblacién mayor, especialmente en la zona norte del distrito de El Naranjo-La
Serna. Por subtipos, la principal carencia se identifica en relacién a las residencias de mayores.

Figura 230: Nivel de cobertura de Centros de Mayores. Elaboracion propia

Figura 231: Cobertura de centros de servicios sociales. Elaboracion propia
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B. Equipamientos culturales

Los equipamientos de este tipo (centros culturales, bibliotecas, etc.) presentan buenos niveles de cobertura
por lo que, si bien se identificaban carencias en algunas zonas de la ciudad (Cerro-El Molino, El Arroyo-La
Fuente, Parque Miraflores), estas cuentan con una oferta accesible. La oferta resulta pues adecuada a escala
ciudad, si bien en dotaciones de proximidad (bibliotecas y centros de menor tamafio), si existen ciertas
carencias en las zonas de La Fuente y en el Casco.

Figura 232: Nivel de cobertura de equipamientos de tipo cultural. Elaboracion propia.
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Equipamientos deportivos

El municipio cuenta con una amplia red de equipamientos deportivos localizados de manera que proporcionan
muy buena cobertura a la practica totalidad de la poblacion del municipio, a excepcién del caso de Miraflores
—si bien como se ha explicado esta queda parcialmente cubierta a través de las instalaciones deportivas al aire
libre-. El Casco es la zona de la ciudad que presenta mayores carencias, si bien la oferta existente en la zona
de El Arroyo y La Fuente suple parcialmente dicho déficit. El ambito del Vivero presenta también algunas zonas
menos cubiertas, especialmente en el barrio del Hospital.

Figura 233: Nivel de cobertura de equipamientos de tipo deportivo. Elaboracién propia.
Equipamientos educativos

La red educativa de titularidad publica en Fuenlabrada se compone de quince escuelas infantiles y casas de
nifios, cincuenta y un colegios de Infantil y Primaria, y diecisiete institutos de Secundaria. Esta oferta cubre la
practica totalidad del municipio en términos de proximidad, y se complementa con la dotacién de
equipamientos singulares destinados a Educacion Especial y de Atencidn Precoz gestionado de forma privada
mediante concesidon municipal, pero desde instalaciones publicas.

La dotacion si presenta alguna carencia de Institutos y Escuelas Infantiles en los barrios de Loranca, el Vivero y
Miraflores, asi como en el Casco, si bien en este Ultimo caso, la oferta se ve cubierta por la presencia de
multiples equipamientos educativos al norte y al sur del mismo.

Como consecuencia del envejecimiento de la poblacién, esta amplia dotaciéon de equipamientos educativos
genera actualmente un superavit tanto para la demanda actual como especialmente para la prevista. En los
ultimos afios se ha ido produciendo el cierre de algunos de los centros con menos demanda, cuestiéon que
plantea y planteara el reto de reutilizacion de estos espacios para nuevos usos.
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Figura 234: Nivel de cobertura de equipamientos de IES. Elaboracion propia.

Figura 235: Nivel de cobertura de equipamientos de colegios de educacion primaria. Elaboracion propia.
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Figura 236: Nivel de cobertura de equipamientos de escuelas infantiles y casas de nifios. Elaboracion propia.

Cobertura de equipamientos sanitarios

Los equipamientos sanitarios presentan también un buen nivel de cobertura de proximidad a través de los
siete Centros de Salud, a excepcion del barrio del Vivero, que depende de los centros de El Naranjo o Loranca.
Si existen ciertas carencias en Centros de Especialidades, al solo contar la ciudad con dos, incluido el del
Hospital, y que se refleja en los déficits que se identificaban al principio del apartado.

Ambito Homogéneo Centro de Especialidad
El Arroyo La Fuente 1,05
Loranca 0,0
Miraflores 0,0
Primera corona Avanzada 0,0
Primera corona Cerro El Molino 0,0
Primera corona Naranjo La Serna 0,0
Vivero 0,0
Estandares m2c/hab 0,07

Centro de Salud

1,28
0,09
0,16
0,12
0,08
0,07
0,00

0,07

Tabla 82: Ratio de m? construidos por habitantes por dmbitos homogéneos de equipamientos sanitarios.

Elaboracion propia.
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Figura 237: Nivel de cobertura de equipamientos de tipo sanitario. Elaboracién propia.
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6.5.

6.5.1.

6.5.2.

AMBITOS PRIORITARIOS PARA ACTUACIONES DE REGENERACION URBANA

PLANTEAMIENTO

El parque edificado de Fuenlabrada muestra una serie de problemas notables pero, al mismo tiempo, grandes
oportunidades para el desarrollo de actuaciones de Rehabilitacion, Regeneracién y Renovacién urbana
integrales. La homogeneidad edificatoria, con grandes promociones de tipologias idénticas, las altas
densidades edificatorias y la calidad de la edificacidn, tanto desde el punto de vista energético como en
ocasiones desde la accesibilidad, presentan un buen escenario para estas operaciones.

Igualmente, el modelo de crecimiento contenido, recogido en un porcentaje de viviendas previstas respecto
al parque existente por debajo de la mediana, resulta propicio a la contencion de los consumos.
Posteriormente se habran de desarrollar sucesivamente los trabajos técnicos de reconocimiento urbano,
analisis estratégico, diagnostico y propuestas.

En relacion a las estrategias de regeneracidn resulta importante sefialar la necesidad de que desde la
administracion se pongan en marcha medidas complementarias que vayan mas alla de la mera delimitacion de
Areas de Rehabilitacion, tales como la creacién de oficinas de rehabilitacién, el apoyo técnico a la redaccion
de proyectos y la tramitacion de ayudas, la articulacion de ordenanzas fiscales de rehabilitacion, etc., ya que
las dificultades de inversidn que se derivan de estas situaciones de vulnerabilidad hacen dificil contemplar un
escenario en el que los propios propietarios tengan capacidad de llevar a cabo estas operaciones.

Con esta visién, el Ayuntamiento ha reimpulsado recientemente el Instituto Municipal de la Vivienda, a través
del cual quieren articularse diferentes operaciones de rehabilitacion, tanto mediante Areas de Rehabilitacion
y Regeneracion Urbana en algunos de los ambitos identificados —y especialmente en el Casco Antiguo- como
mediante actuaciones transversales vinculadas a la accesibilidad (definiendo programas de financiacién
municipal para la instalacién de ascensores y el cumplimiento de criterios de accesibilidad interior de las
viviendas) y a la eficiencia energética (mediante la puesta en marcha de subvenciones municipales que
permitan complementar las ayudas estatales).

METODOLOGIA

Para la identificacién de los ambitos prioritarios de regeneracién se han tomado en consideracién dinamicas
de vulnerabilidad relacionadas con variables sociales (variacion de la poblacion, envejecimiento, poblacién
inmigrante e indice de dependencia), econémicas (paro, estudios, renta) y residenciales (antigiiedad del
parque, vivienda vacia, en alquiler, superficie, carencia de ascensor y estado de la edificacién). Para establecer
los indicadores se toman los datos del censo de 2011 y se asigna un valor numérico del 1 al 3 a cada seccion
censal en funcién del valor de la variable estudiada en relacion con unos valores de referencia (corregidos para
el caso particular de la Comunidad de Madrid). A continuacién se suman los valores obtenidos de cada uno de
los factores para obtener el valor de cada una de las tres dimensiones de vulnerabilidad.

Una vez obtenidos los valores de vulnerabilidad social, econdmica y residencial para cada una de las secciones
censales, se procede a su agregacion para asignar un nivel global de vulnerabilidad a cada seccion censal:

e Vulnerabilidad integral: cuando los tres indices de vulnerabilidad dimensional se encuentran en su tercil
superior.

e Polivulnerabilidad media: cuando dos de los indices de vulnerabilidad dimensional estan en su tercil
superior.

e  Polivulnerabilidad baja: cuando uno de los indices de vulnerabilidad dimensional esta en su tercil superior.

e Vulnerabilidad residual: cuando ningun indice de vulnerabilidad dimensional se encuentra en su tercil
superior.

13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 38

Figura 238: Tipos de vulnerabilidad de ambitos urbanos. Elaboracion propia.
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6.5.3. DIAGNOSTICO TECNICO

La aplicacion de la metodologia permite la identificacion de dreas vulnerables basada en parametros objetivos,
evaluando los diferentes tipos de vulnerabilidad en todo el municipio, y pudiendo establecer comparaciones
entre distintas situaciones y ambitos.

A continuacion, se han calculado el valor de cada uno de los indices, de acuerdo a las diferentes dimensiones
que los agrupan.
6.5.3.1. Dimensiodn social

El indice de vulnerabilidad social se define a partir de los siguientes cuatro factores:

o o Media de Media de la
Nombre del indicador Descripcién 1 2 3
Fuenlabrada CAM
FACTOR A: Tasa de (Poblacién 2020 — Poblacién 2001) <(-
0, 0, 0, o/ _ (- 0,
variacion de la poblaciéon  / Poblacién 2001 Ul 203 (00 Ugh-=les 10)%
FACTOR B: Tasa de Poblacion 2020 > 65 afios /
S . 6,87% 14,21% <10% 10% - 25% >25%
envejecimiento Poblacion 2020
FACTOR E: Porcentaje de  Poblacién 2020 inmigrante /
13,33% 14,10% <10% 10% - 25% >25%

poblacién inmigrante Poblacion 2020

FACTOR M: Dependencia = (Poblacién de 0 a 14 afios) +
global (Poblacién > 65 afios) / Poblacion 33,38% 47,90% < 40% 40% - 50% > 50%
entre 15y 64 afios
Tabla 83: Indice de vulnerabilidad social, factores. Elaboracién propia.

Para cada factor se asigna una puntuacion del 1 al 3 segun su valor. De forma que el indice de vulnerabilidad
dimensional social se establece entre los siguientes valores:

Tercil bajo Tercil medio Tercil superior

4-6 7-9 10-12

Figura 239: Vulnerabilidad social. Elaboracicn propia.

La conclusién principal es que las secciones censales con valores de vulnerabilidad social mas altos se ubican
en el barrio del centro, en especial en la zona comprendida entre las calles Pozuelo, Leganés y Malaga.
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6.5.3.2. Dimensidon econdmica

El indice de vulnerabilidad econdmica se define a partir de los siguientes tres factores:

Lo o Media de Media de la
Nombre del indicador Descripcién 1 2 3
Fuenlabrada CAM
(Poblacién entre 16 y 65 afios —
FACTOR C: Tasa de paro Poblacién ocupada) / Poblacion 41,28% 29,76% <25% 25% - 35% >35%
entre 16y 65 afios

FACTOR F: Porcentaje de Poblacion 2020 sin estudios /

o ) o 6,02% 2,86% <3% 3% - 10% >10%
poblacion sin estudios Poblacion 2020
FACTOR L: Nivel de Nivel de renta medio por unidad
. o 8963 14805 > 15k 9k - 15k <9k
Renta medio familiar

Tabla 84: indice de vulnerabilidad econdmica, factores. Elaboracién propia.

Para cada factor se asigna una puntuacion del 1 al 3 segun su valor. De forma que el indice de vulnerabilidad
dimensional social se establece entre los siguientes valores:

Tercil bajo Tercil medio Tercil superior

3-4 5-7 8-9

Figura 240: Vulnerabilidad econémica. Elaboracion propia

La conclusién principal es que las secciones censales con valores de vulnerabilidad econdmica mas altos se
ubican de nuevo en el entorno del centro histérico, mientras que la franja de Vivero-Nuevo Versalles-Loranca
presenta en general los valores mas favorables.
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6.5.3.3. Dimension residencial

El indice de vulnerabilidad residencial se define a partir de los siguientes seis factores:
Media de Media de la

Nombre del indicador Descripcién 2 3
Fuenlabrada CAM
FACTOR D: Antigliedad Viviendas anteriores a 1981 /
. . 23,26% 58,22% < 40% 40% - 70% > 70%

del parque de viviendas Total de viviendas
FACTOR G: Porcentaje de = Viviendas vacias / Total de

o i o 4,95% 9,10% <10% 10% - 25% >25%
viviendas vacias viviendas
FACTOR H: Porcentaje de  Viviendas en alquiler / Total de

. . . 9,06% 14,81% < 10% 10% - 20% >20%
viviendas en alquiler viviendas

FACTOR I: Porcentaje de o .
o o Viviendas superficie < 60 m? /
viviendas con superficie o 4,29% 19,63% <5% 5% - 15% >15%
. Total de viviendas
atil menor de 60 m?

FACTOR J: Porcentaje de o .
Viviendas sin ascensor / Total de

viviendas en edificio sin o 11,80% 86,10% <20% 20% - 50% <50%
viviendas
ascensor
FACTOR K: Porcentaje de
viviendas en estado Viviendas en estado deficiente /
o o 0,55% 3,79% <2% 2% - 5% >5%
deficiente, malo o Total de viviendas
ruinoso

Tabla 85: Indice de vulnerabilidad residencial, factores. Elaboracidn propia.

Para cada factor se asigna una puntuacion del 1 al 3 segun su valor. De forma que el indice de vulnerabilidad
dimensional social se establece entre los siguientes valores:

Tercil bajo Tercil medio Tercil superior

6-9 10-14 15-18

Figura 241: Vulnerabilidad residencial. Elaboracion propia.

La conclusién principal es que la vulnerabilidad residencial presenta una distribucion mas homogénea que en
las otras dos dimensiones. Sin embargo, los valores de vulnerabilidad mas altos se encuentran nuevamente en
la zona del centro.
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6.5.3.4. Niveles de vulnerabilidad

Una vez definidos los indices de vulnerabilidad de acuerdo a cada una de las dimensiones, de la interaccién de
las cuatro se extrae una primera identificacién de los dmbitos prioritarios de regeneracién. Ademas, el
diagndstico permite establecer unas conclusiones que identifican las distintas acciones de regeneracién
apropiadas para el ambito, si bien deben ser también evaluadas con un enfoque estratégico integrado.

Para la delimitacion pormenorizada de los dmbitos, sera necesario profundizar en un nivel posterior de estudio
gue contemple también la participacion de agentes.

Atendiendo a la metodologia utilizada, se han delimitado unas areas de intervencion prioritaria a partir de las
secciones censales que presentan vulnerabilidad integral.

Figura 242: Tipo de vulnerabilidad por secciones censales. Elaboracién propia.

Si bien la delimitacion de secciones censales permite un grado de precision limitado —que en todo caso hace
necesaria una valoracion in situ mdas pormenorizada- este analisis permite una primera identificacion de
ambitos vulnerables, que se recoge a continuacion:

El entorno de Fuenlabrada Central, y toda la trama que se localiza entre las vias del tren y el eje de Luis
Sauquillo-Leganés (calle de la Estacion, Humilladero, San Andrés).

La prdctica totalidad del Casco Antiguo, con zonas de especial vulnerabilidad en el entorno del Ferial.
En el barrio de El Arroyo, el entorno de la Plaza de Valdeserrano.

En el Distrito de El Cerro-El Molino, el entorno de la calle Nazaret y el eje de la calle Francia entre Belény
la Fuente de las Escaleras, asi como los bloques en la acera oeste de la calle Portugal.

En La Avanzada, la zona de la calle Méjico.

En el borde sur de Loranca, en la zona correspondiente a las viviendas sociales que gestiona la Agencia de
Vivienda Social de la Comunidad de Madrid.
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6.6.

6.6.1.

6.6.1.1.

6.6.1.2.

EL ESPACIO PUBLICO

La red de espacios publicos constituye uno de los principales elementos de identidad de un municipio, y juegan
un papel determinante, tanto por su funcién de soporte para multiples actividades como por el papel que
juegan a la hora de definir laimagen urbana. Asimismo, cada dia es mas evidente el papel que la red de espacios
publicosy su nivel de naturalizacion juegan en la adaptacién y la mitigacion de los efectos del cambio climatico,
permitiendo reducir el efecto isla de calor, actuando como sumideros de carbono y fomentando la resiliencia
ante determinados eventos, como las inundaciones.

Por ello, contar con un espacio publico de calidad, conectado, accesible y adaptado a los retos climaticos
resulta esencial tanto por su funcién social como por dar respuesta a los retos ambientales. Bajo estos
principios, se realiza en este apartado un analisis de la red de espacios publicos de la ciudad, en términos tanto
cuantitativos como cualitativos, que debera permitir establecer criterios en la fase de ordenacién para
garantizar una adecuada dotacidn, tratamiento y gestion de esta red, durante las préximas décadas.

CARACTER

La red de espacios publicos de Fuenlabrada presenta realidades diferentes en los distintos dambitos de la
ciudad, en muchas ocasiones condicionadas por la tipologia de la trama urbana, las tipologias edificatorias, y
los distintos modelos de gestion existentes. Por ello, se recoge inicialmente una aproximacién a estas
realidades.

El casco

El casco tradicional se caracteriza por ser el drea mas compacta de Fuenlabrada y por lo tanto presenta cierta
escasez de espacios libres y zonas verdes. A este aspecto se une el hecho de que muchas zonas verdes
calificadas como tal (parque del Ferial, parking de la estacién, plaza de la Melendra, plaza de la calle Covadonga,
etc.) se encuentran escasamente naturalizadas. Ademas de la ausencia de zonas verdes, las dimensiones del
viario dificultan la existencia de arbolado de alineacién, lo que genera en conjunto bajos niveles de
naturalizacion del espacio urbano.

Si bien para atenuar este déficit el planeamiento prevé la creacion de una serie de zonas verdes en las unidades
de ejecucidn, estas se encuentran mayoritariamente sin desarrollar. Por ello, la mejora de la dotacion de
espacios verdes en el casco debe contemplarse como un aspecto prioritario, sobre el cual podra operarse tanto
aumentando la dotacion existente como explorando formulas alternativas (fachadas y medianeras, jardines
verticales, cubiertas verdes, etc.)

Ambitos de la Primera Corona: Avanzada-La Cueva, El Naranjo-La Serna y Cerro-El Molino

Si bien se trata de 3 dmbitos homogéneos diferenciados, la similitud tipoldgica de estos tejidos y de su red de
espacios publicos, requiere de una aproximacion conjunta.

Fruto del esfuerzo de cohesionar la ciudad, y en especial los barrios desarrollados de manera informal durante
los 70 y 80, los barrios de la primera corona de la ciudad presentan una buena red de espacios publicos,
constituida tanto por espacios de dimensiones significativas (Parque de los Estados, La paz, Parque Europa,
Parque de La Solidaridad, etc.) como por espacios de menores dimensiones pero que generan una red
cotidiana de proximidad.

No obstante, se pueden identificar de manera inicial dos grandes problemas en relacion a los espacios de
proximidad. En primer lugar, la falta de cualificacion de muchos de ellos, que se encuentran a menudo
escasamente tratados y poco adaptados a diferentes usos (para jovenes, mayores, etc.). En segundo lugar, y
como aspecto clave sobre el que habrd que establecer estrategias para su regulacion, se encuentra la
problematica de los espacios interbloque que ocupan casi la mitad del suelo urbano consolidado residencial
(48,1%) vy su titularidad y dominio no estdn claros.

Si bien se ha alcanzado una adecuada férmula para su gestion con las comunidades (en la cual el Ayuntamiento
proporciona agua de riego y se encarga del mantenimiento fitosanitario, podas, etc.), esto puede generar
problemas a la hora de acometer procesos de transformacién y rehabilitacién de estos tejidos que requieran
su ocupacion.

Igualmente, el peso que estos espacios tienen sobre la forma urbana resulta significativa, encontrandose que
en ocasiones su disefio actual (vallados y setos, visibilidad, apertura de caminos, relacién con el frente de
fachada, etc.) supone un problema en términos de imagen, movilidad peatonal y accesibilidad, fomento del
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6.6.1.3.

6.6.1.4.

6.6.1.5.

6.6.1.6.

6.6.1.7.

6.6.1.8.

uso del espacio publico y presencia de la actividad comercial. El ayuntamiento ha sido capaz de gestionar y
desarrollar algunas intervenciones sobre el espacio libre interbloque: programas de reurbanizacion vy
programas de aparcamiento subterraneos para residentes, instalacidon de equipamientos deportivos al aire
libre, etc., pero resulta necesario establecer un criterio para su regulacién que permita tanto el incremento de
la ciudad del espacio urbano como la definicion de un modelo de gestion adecuado a las necesidades de los
distintos agentes.

Loranca

Adiferencia de los desarrollos anteriores, Loranca fue diseflado de manera unitaria, por lo que sus zonas verdes
responden a una planificacién de conjunto. La estrategia seguida en su disefio fue la de crear un anillo verde
interior que garantizase la cercania de las viviendas a un espacio verde de gran tamafio. Sin embargo, por el
propio anillo verde discurre también la principal via de trafico (avenida Pablo Iglesias), decision que merma
sustancialmente la continuidad del parque, en especial en las intersecciones con el resto de vias rodadas.

Ademas de esta gran pieza estructurante, destacan el alto nivel de arbolado del centro del barrio (donde se
concentran los equipamientos) y la gran zona forestal al sur que separa el barrio del parque agrario. También
existe una gran franja verde entre los bloques residenciales y los equipamientos que discurren en paralelo a la
M-407, aunque su nivel de naturalizacién es bajo e incluye espacios que no cumplen la funcion de zona verde,
como campos de futbol o aparcamientos.

A diferencia de lo detallado en los barrios de la primera corona, en el caso de Loranca no se produce el
problema de indefinicion de la titularidad de los espacios libres vinculados a los bloques.

Vivero

El barrio de Vivero, al igual que Loranca, se ha desarrollado recientemente de manera planificada, por lo que
la distribucion de sus espacios libres y zonas verdes ha sido disefiada de manera mas atenta. Aunque las zonas
verdes del barrio se distribuyen de manera concatenada a lo largo de la Avenida del Hospital, su continuidad
se ve muy mermada por la preeminencia de las vias de trafico rodado en su interseccion con el eje verde que
se pretende crear. Los principales espacios publicos ajardinados de la zona son el parque de los Derechos
Humanos y el campus de la Universidad, ademas de algunos espacios residuales de borde como los que
separan el campus universitario de los tejidos circundantes.

Los Villares

Los Villares es una zona de viviendas unifamiliares que ya cuentan con pequefios jardines privados, por lo que
la necesidad de espacios publicos ajardinados es menos acuciante. Aun asi, cuenta en su margen izquierda con
el parque de la Solidaridad, que es una gran zona verde de proteccién ajardinada y equipada que separa el
barrio de la M-506.

El Arroyo — La Fuente

Los grandes parques de la zona (Las Eras, el Olivar, el Arroyo...) se sitian en el borde del barrio, separandolo
de la M-506. En la zona del arroyo, éstos se complementan con espacios interbloque, de manera similar a los
barrios de la primera corona, y con las mismas problematicas identificadas para estos. Por su parte, en el
desarrollo mas reciente de La Fuente se ha optado por concentrar las cesiones de zonas verdes exigidas en el
parque de la Fuente, que atraviesa el desarrollo en direccion Norte-Sur.

Miraflores

El barrio de Miraflores se desarrollé en los afios 70 y 80 de manera totalmente desvinculada del tejido urbano
y con los espacios ajardinados interbloque como Unica dotacion de zonas verdes. Se trata, por tanto, de la zona
mads deficitaria en este sentido.

Poligonos industriales

Los poligonos industriales de Fuenlabrada cuentan con muy pocos espacios verdes, siendo el mas significativo
de ellos el parque de la Cantuefia, creado sobre el antiguo vertedero que alli se ubicaba. Pese a que la
necesidad de espacios verdes en ellos no es tan preeminente como en las areas residenciales, es importante
sefialar que no se han respetado los cauces y vias pecuarias que los atraviesan, lo cual merma
considerablemente los beneficios ecosistémicos que estos elementos pueden aportar.
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6.6.2.

6.6.2.1.

6.6.2.2.

TIPOLOGIAS

Los espacios libres de Fuenlabrada se pueden clasificar en varios tipos en funcién de su condicion urbanistica
y de mantenimiento.

Espacios libres recogidos en planeamiento

Se trata de aquellos espacios libres que figuran en los planos de ordenacion del PGOU-99, asi como en el
planeamiento de desarrollo. En general se corresponden con las zonas verdes de mayor entidad.

Dentro de esta categoria existen espacios libres publicos ejecutados, recintos calificados como espacio libre
por el planeamiento pero que aun no se han ejecutado y algunos espacios libres ejecutados pero que en la
actualidad no son publicos, ya que se ubican en el interior de parcelas y no se permite su acceso.

Ademas, algunos de estos espacios calificados como zona verde son en realidad aparcamientos o instalaciones
deportivas, por lo que no funcionan como tales.

Area Homogénea % Esp?cios libres no % Espefcios libres % Espaci?s libres % de. espaciojc. libres
ejecutados privados publicos publicos funcionales

Casco 14% 8% 79% 65%
Cobo Calleja 2% 0% 98% 98%
Constitucién El Palomo 7% 0% 93% 93%
El Alamo 100% 0% 0% 0%

El Arroyo La Fuente 1% 2% 97% 92%
Equipamientos deportivos 100% 0% 0% 0%

Loranca 30% 0% 69% 62%
Los Villares 0% 0% 100% 100%
Miraflores 0% 74% 26% 0%

Poligono de la estacién 81% 0% 19% 19%
Poligono Sevilla 100% 0% 0% 0%

Poligonos oeste 63% 0% 37% 31%
Poligonos Oeste A-42 68% 0% 32% 32%
Primera corona Avanzada 0% 0% 100% 99%
Primera corona Cerro El Molino 2% 0% 98% 97%
Primera corona Naranjo La Serna 22% 3% 74% 71%
Vivero 5% 0% 95% 94%
Total 19% 1% 81% 78%

Tabla 86: Espacios libres. Elaboracion propia.

Espacios libres que no figuran en el planeamiento

La morfologia urbana de los barrios de bloque abierto de Fuenlabrada se caracteriza por contener una gran
cantidad de espacios interbloque cuyo tratamiento es como el de las zonas verdes, pero que no estan
calificados como tal por el PGOU-99, ya que éste aplica la calificacion residencial a la totalidad de las manzanas
de bloque abierto. En los barrios de la primera corona de Fuenlabrada, estos espacios suponen un importante
porcentaje de la superficie efectiva de zonas verdes.

Dentro de este grupo encontramos a su vez tres tipos diferentes de espacios libres en funcién de su gestion.
Espacios libres publicos de mantenimiento publico

Son aquellos espacios que han sido recepcionados por el ayuntamiento y cuyo mantenimiento corre a cargo
de éste. Se trata de espacios a menudo equipados con mobiliario basico (bancos, juegos infantiles, pequefias
zonas deportivas, etc.), accesibles y gestionados por el Ayuntamiento.

Espacios libres publicos de mantenimiento privado

Son aquellos espacios interblogue cuyo mantenimiento diario corre a cargo de las comunidades de vecinos,
aungue es el ayuntamiento quien proporciona el abastecimiento de agua y servicios basicos de poda. Al
tratarse de espacios que mantienen las comunidades, la solucién de urbanizacion adoptada en buena parte de
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6.6.3.

6.6.3.1.

ellos consiste en cerrar con setos pequefios espacios ajardinados. De este modo, a pesar de que a menudo los
espacios no resultan accesibles y adaptados para su uso, si incrementan la percepcion del verde urbano.

Espacios libres privados

Pueden ser o no accesibles en funcion de la tipologia edificatoria y el tipo de urbanizacion. Algunos son espacios
libres en el interior de parcela para el uso privativo de sus propietarios (Vivero), otros son andlogos a los
espacios libres publicos de mantenimiento privado pero cuyo mantenimiento corre integramente a cargo de
las comunidades de vecinos. En Loranca figuran como espacios libres privados las calles interiores de acceso a
las viviendas.

Uno de los problemas que se identifica al analizar las distintas tipologias de espacios libres es la falta de
regulacion de los mismos en el planeamiento vigente, al no establecer ni una categorizacion ni la definicién de
criterios de ordenacion de estos, cuestion que deberd abordarse a través de la revision.

ANALISIS CUANTITATIVO

Zonas verdes y espacio publico

A la hora de medir los niveles de dotacidn, es conveniente considerar aquellos espacios libres y zonas verdes
que funcionan como tales, independientemente de si estan o no calificados como tal en el planeamiento, por
lo que se han calculado los pardmetros de m?/persona y m?/m? excluyendo los aparcamientos, las zonas verdes
privadas y las instalaciones deportivas. Ademas, dichos parametros se han calculado con y sin las zonas verdes
publicas de mantenimiento privado, con el objetivo de cuantificar su peso en el cumplimiento de los
estandares, en especial en los barrios de la primera corona.

Figura 243: Espacios libres en el planeamiento. Elaboracion propia.
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Figura 244: Espacios libres 12 corona — EI Molino. Elaboracién propia.

Figura 245: Espacios libres 19 corona — naranjo — La Serna. Elaboracién propia.
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Figura 246: Espacios libres 12 corona — Avanzada. Elaboracién propia.

Figura 247: Espacios libres El Arroyo — La Fuente. Elaboracién propia.
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Figura 248: Espacios libres Loranca. Elaboracidn propia.

Figura 249: Espacios libres Vivero. Elaboracién propia.
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Figura 250: Espacios libres Miraflores. Elaboracidn propia.

Figura 251: Espacios libres poligonos Oeste. Elaboracién propia.
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Figura 252: Espacios libres Poligono de La Estacién. Elaboracion propia.

Figura 253: Espacios libres Constitucién — El Palomo. Elaboracion propia.
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Figura 254: Espacios libres El Alamo. Elaboracién propia.

Figura 255: Espacios libres equipamientos deportivos. Elaboracion propia.
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Figura 256: Espacios libres Poligono Sevilla. Elaboracién propia.

Figura 257: Espacios libres Poligonos Oeste A-42. Elaboracidn propia.
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Figura 258: Espacios libres Cobo Calleja. Elaboracion propia.

m2/persona m2 de zona verde/m2 totales
Espacios libres
P L Espacios libres
. i publicos y e L
Area Homogénea o e i publicos y publicos o -
Espacios libres publicos publicos de . Espacios libres publicos
o de mantenimiento
mantenimiento .
. privado
privado

Casco 4,4 4,4 0,11 0,11
El Arroyo La Fuente 17,1 18,6 0,37 0,34
Loranca 21,1 21,1 0,25 0,25
Los Villares 46,7 46,7 0,23 0,23
Miraflores 2,2 2,2 0,05 0,05
Primera corona Avanzada 10,4 13,4 0,36 0,28
Pri C El

rlmera corona Cerro 6,0 89 0.26 017
Molino
Pri N jo L

rimera corona Naranjo La 13,2 16,0 0,42 0.35
Serna
Vivero 47,0 47,0 0,23 0,23
Total Suelo Urbano 19,3 21,3 0,21 0,19
Optimo 9-11 m2/hab.

Tabla 87: Nivel de dotacion de zonas verdes y espacios libres publicos. Elaboracion propia.

De estos datos podemos concluir que, al igual que en el caso de los equipamientos, el esfuerzo desarrollado
para la dotacidn de los barrios se refleja en los buenos ratios de espacio publico (19,3 m?/hab.) por encima de
los objetivos fijados por la OMS (entre 9y 11m2/hab.)

Estos datos cuantitativos se refuerzan con la percepcion ciudadana en cuanto al verde urbano, ya que es de
satisfaccion general, con una buena dotacion de espacios publicos y un adecuado estado de mantenimiento.
Se ha ido realizando un importante esfuerzo de “cosido” de la ciudad, completando los vacios generados por
un formato de crecimiento desordenado que se produce en las décadas de los 70 y principios de los 80. En ese
sentido, el Plan de 1999 supone un éxito de reestructuracion y consolidacion urbana. Ademas, recientemente
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se ha ampliado significativamente la superficie de zonas verdes del municipio con la construccién de los nuevos
barrios de Loranca, Vivero y El Arroyo-La Fuente.

Pese a los buenos datos de dotacién general de zonas verdes, un analisis por ambitos homogéneos muestra
una realidad desigual en su distribucidn, con algunos déficits resefiables. Miraflores es el drea que muestra
peores datos, ya que la gran mayoria de su espacio libre son espacios interbloque de titularidad privada, que
no se han contabilizado en el célculo, sin embargo, su proximidad al espacio agrario circundante actia como
desahogo de la zona urbana, atenuando algunas de las consecuencias negativas de este déficit.

El casco antiguo se sitda en los 4.4 m2/habitante, la mitad del objetivo de 9 fijado por la OMS, lo que lo
convierte en un lugar prioritario para la creacién de nuevos espacios verdes. Un analisis por tamafio de zonas
verdes muestra resultados similares al analisis de nivel de dotacidn general, siendo el Casco y Miraflores las
Unicas areas sin zonas verdes de mas de 2,5 Ha. En el otro extremo, las dreas residenciales mejor equipadas
en zonas verdes son Los Villares y Vivero-Hospital-Universidad.

Por ultimo, cabe sefialar la situacion del Cerro-El Molino, que se encuentra por debajo del estandar de
9m2/hab., si bien al computar los espacios libres publicos de mantenimiento privado se encontraria muy
préximo a dicho estandar.

Otro resultado del analisis es la existencia de 16,90 Ha de zonas verdes gestionadas por el Ayuntamiento de
Fuenlabrada situadas fuera de su entorno municipal, correspondientes al Parque Norte y pendientes de la
regularizacion del limite del término municipal con Leganés.

A este respecto, cabe sefialar también el gran potencial que suponen los espacios periurbanos de la ciudad
para complementar la oferta de espacios libres de manera que sirvan, mas alld de su funcion ecoldgica, como
espacios de encuentroy estancia. Los espacios naturales periurbanos que cuentan con mejores oportunidades
en este sentido, por su proximidad al tejido residencial y sus valores ecoldgicos, son Arroyo Culebro,
Valdeserranos y Bosquesur (este ultimo en el término municipal de Leganés pero en contacto con los barrios
del norte de Fuenlabrada). Asi, la ordenacién integrada de esta red y el fomento de su concepcidon como una
infraestructura verde urbana y periurbana capaz de conectar y mejorar las transiciones entre estos espacios
perirubanos y el entorno urbano y su red de espacios publicos supone una oportunidad en el marco de la
revision del Plan General.

Arbolado

En los Ultimos afios se han realizado esfuerzos para el inventariado y la georreferenciacion del arbolado urbano,
si bien esta informacidn no se encuentra plenamente integrada con otras herramientas, sirve para realizar un
analisis del arbolado existente en la ciudad y calcular los niveles de dotacién del mismo por zonas.

Actualmente la ratio de arboles por habitante en Fuenlabrada de 0,6, siendo éste un valor muy favorable en
comparacion con otras poblaciones de la Comunidad de Madrid y duplicando el ratio recomendado por la OMS
de y 0,3 arboles/hab.

Las areas mas arboladas por superficie son Loranca y El Arroyo-La Fuente mientras que los que tienen mayor
ratio de arbol por habitante son Los Villares, Vivero y Loranca. En el otro extremo, son de nuevo el Casco y
Miraflores los que presentan peores datos en ambos pardmetros.

Area Homogénea Numero de especies | Nimero de arboles | Arboles por habitante | Arboles por cada 100m2
Casco 74 1191 0,1 0,2

El Arroyo La Fuente 176 9759 0,5 1,1

Loranca 191 27482 1,1 1,2

Los Villares 111 2686 1,7 0,8
Miraflores 70 469 0,2 0,5

Vivero 126 12584 1,3 0,6

Fuera del Suelo Urbano 108 12345

Total 294 111227 0,6 0,6

Tabla 88: Arbolado por dreas homogéneas. Elaboracion propia.

En cuanto a la biodiversidad del arbolado, la especie mas abundante (platanus hybrida) supone el 10% del total
de arboles de la ciudad (coincidiendo con el limite establecido), mientras que el porcentaje de las diez especies
mds abundantes supone el 42% del total (por debajo del 55% que se considera como tope). Sin embargo, estos
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parametros de diversidad de especies arbdreas varian mucho segln el drea estudiada, siendo los poligonos
industriales, el casco y Loranca las que ofrecen peores resultados.

% 10 especies % especie mas

Area Homogénea Especie mas abundante

mas abundantes abundante
Casco Sophora japonica 72% 15%
Cobo Calleja Populus alba bolleana 77% 27%
Constitucidn El Palomo Pinus pinea 64% 14%
El dlamo Ulmus pumila 100% 50%
El Arroyo La Fuente Olea europaea 48% 7%
Equipamientos deportivos Populus alba bolleana 83% 24%
Loranca Platanus x hybrida 61% 23%
Los Villares Thuja sp. 50% 9%
Miraflores Prunus cerasifera pisardii 50% 13%
Poligono de la estacion Cupressocyparis leylandii 53% 26%
Poligono Sevilla Ulmus pumila 77% 26%
Poligonos oeste Populus alba 51% 7%
Poligonos Oeste A-42 Pinus pinea 61% 30%
Primera corona Avanzada Platanus x hybrida 44% 12%
Primera corona Cerro El Molino Platanus x hybrida 46% 11%
Primera corona Naranjo La Serna Platanus x hybrida 46% 7%
Vivero Pinus pinea 44% 6%
Fuera del Suelo Urbano Pinus pinea 53% 21%
Total Platanus x hybrida 42% 10%

Tabla 89: Especies de arbolado por dreas homogéneas. Elaboracién propia.

Cabe destacar que las ordenanzas de zonas verdes que rigen en el municipio se redactaron en 1994, y no
recogen las necesidades actuales de adaptacion, tanto de los espacios verdes como de las especies al bajo
consumo hidrico y las condiciones climaticas del municipio, o las necesidades de mantenimiento, limitandose
practicamente a la descripcién de los deberes y derechos de los usuarios en su mantenimiento.

Aunque dreas verdes urbanas de Fuenlabrada son, en general, espacios con una buena calidad paisajistica y
ambiental, con especies vegetales comUnmente adaptadas al medio, todavia quedan multitud de espacios
verdes en los que priman los tipos de ajardinamiento realizados en los afios 80 (con arboles de rapido
crecimiento y vegetacion con altos consumos de agua). La tendencia es a la sustitucion de éstos por sistemas
mas eficientes, asi como a la adopcidn de estos modelos en las actuaciones de forestacion periurbana y de
disefio del verde en los nuevos desarrollos. Sin embargo, esta linea de trabajo no se encuentra recogida en la
normativa municipal. Las ordenanzas de zonas verdes, redactadas en 1994, no recogen criterios de adaptacion
(tipologia de especies y ajardinamiento, condicionantes hidricos, adaptacion a condiciones climaticas, etc.).

Nivel de permeabilidad

El ayuntamiento tiene clasificadas las zonas verdes en funcién del tipo de superficie (lAmina de agua, terreno
cultivable, pradera, otras superficies permeables, pavimento permeable y pavimento duro) para su gestion. A
través de estos datos se ha hecho un andlisis del porcentaje de superficie permeable de las zonas verdes.
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Figura 259: Tipos de suelo de las zonas verdes - Area del Casco Tradicional. Elaboracion propia.

Figura 260: Tipos de suelo de las zonas verdes — 19 corona — El Molino. Elaboracién propia.
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Figura 261: Tipos de suelo de las zonas verdes — El naranjo. Elaboracidn propia.

Figura 262: Tipos de suelo de las zonas verdes — 19 corona - Avanzada. Elaboracion propia.
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Figura 263: Tipos de suelo de las zonas verdes — El Arroyo y La Fuente. Elaboracion propia.

Figura 264: Tipos de suelo de las zonas verdes — Loranca. Elaboracién propia.

275



AVANCE - MEMORIA DE INFORMACION 6. ANALISIS DEL MEDIO URBANO

Figura 265: Tipos de suelo de las zonas verdes — Vivero. Elaboracidn propia.

Figura 266: Tipos de suelo de las zonas verdes — Miraflores. Elaboracién propia.

276



AVANCE - MEMORIA DE INFORMACION 6. ANALISIS DEL MEDIO URBANO

Figura 267: Tipos de suelo de las zonas verdes — Poligonos Oeste. Elaboracién propia.

Figura 268: Tipos de suelo de las zonas verdes — Poligono de la Estacion. Elaboracién propia.
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Figura 269: Tipos de suelo de las zonas verdes — Constitucién — El Palomo. Elaboracion propia.

Figura 270: Tipos de suelo de las zonas verdes — El Alamo. Elaboracién propia.
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Figura 271: Tipos de suelo de las zonas verdes — Equipamientos deportivos. Elaboracion propia.

Figura 272: Tipos de suelo de las zonas verdes — Poligono Sevilla. Elaboracion propia.
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Figura 273: Tipos de suelo de las zonas verdes — Poligonos Oeste A-42. Elaboracidn propia.

Figura 274: Tipos de suelo de las zonas verdes — Cobo Calleja. Elaboracion propia.
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Ldmina Otras . . Total
Area Homogénea de Terlreno Pradera  superficies Pavimento | Pavimento superficie
cultivable permeable duro
agua permeables permeable

Casco 0% 12% 11% 7% 13% 57% 43%
Cobo Calleja 0% 21% 68% 0% 11% 0% 100%
Constitucion El Palomo 0% 11% 44% 5% 19% 21% 79%
El dalamo 0% 0% 89% 2% 0% 9% 91%
El Arroyo La Fuente 1% 16% 19% 17% 21% 26% 74%
Equipamientos deportivos 0% 11% 41% 10% 21% 17% 83%
Loranca 2% 14% 34% 15% 16% 18% 82%
Los Villares 7% 10% 17% 40% 13% 13% 87%
Miraflores 0% 12% 23% 1% 17% 47% 53%
Poligono de la estacion 0% 20% 54% 2% 9% 15% 85%
Poligono Sevilla 0% 5% 94% 0% 0% 0% 100%
Poligonos oeste 0% 11% 66% 5% 6% 13% 87%
Poligonos Oeste A-42 1% 13% 49% 1% 4% 33% 67%
Primera corona Avanzada 1% 13% 10% 20% 22% 35% 65%
Primera corona Cerro El Molino 1% 14% 7% 25% 17% 35% 65%
Primera corona Naranjo La Serna 0% 10% 28% 20% 15% 26% 74%
Vivero 1% 14% 32% 24% 15% 12% 88%
Total Suelo Urbano 1% 13% 27% 17% 16% 26% 74%
Fuera del Suelo Urbano 0% 8% 73% 7% 8% 3% 97%
Total término municipal 1% 13% 34% 16% 15% 23% 77%

Tabla 90: Tipos de suelo de las zonas verdes por dreas homogéneas. Elaboracion propia.

Los datos de permeabilidad de los espacios libres analizados muestran que son de nuevo el casco y Miraflores
las zonas con peores indicadores con un 43% y un 53% de superficie permeable respectivamente. Es
importante sefialar que estos datos se refieren Unicamente al porcentaje permeable sobre la superficie de
zonaverde y no sobre la totalidad del drea, ya que no se tienen datos de permeabilidad del resto de superficies,
por lo que los datos de las areas con muy pocas zonas verdes, como los poligonos, se aplican en realidad sobre
una muestra muy poco significativa para el conjunto del drea. Pese a ello, resultan relevantes los altos niveles
de permeabilidad en las zonas verdes de los barrios mas recientes de Los Villares, Loranca o Vivero.

6.6.4. ANALISIS CUALITATIVO

La ordenanza que regula la edificacién abierta define la relacién entre los volimenes edificados y los espacios
libres con un 50% de ocupacién, si se completan las alturas permitidas (8 pisos), la cantidad de espacio libre
por parcela aumenta, dando lugar a tan solo un 17,5% de ocupacién. Estos espacios libres interbloque que se
generan pueden ser de propiedad y mantenimiento privado o publico.

Las diferentes casuisticas han sido descritas anteriormente en el apartado 5.4.2.2 y se resumen en: Espacios
libres publicos de mantenimiento publico (recepcionados y mantenidos por el ayuntamiento), espacios libres
publicos de mantenimiento privado (sin recepcionar por el ayuntamiento y mantenidos por las comunidades
de vecinos) y espacios libres privados (accesibles o no, pero de propiedad y mantenimiento privado).

Todos ellos tienen en comun la falta de criterios de disefio en relacién con el espacio publico y presentan
diversas problematicas que se han estudiado de manera detallada en dos zonas seleccionadas como
representativas de la situacion general, una de ellas en la Primera corona Cerro El Molino y la otra en Primera
corona Avanzada.

281



AVANCE - MEMORIA DE INFORMACION 6. ANALISIS DEL MEDIO URBANO

Figura 275: Areas escogidas para el andlisis de espacios libres. Elaboracién propia.
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El actual disefio de los espacios publicos unido a la eleccion de la vegetacion genera las siguientes
problematicas:

Espacio publico cerrado

Como respuesta general de tratamiento de la
vegetacion, en los espacios libres que no han sido
recepcionados por el ayuntamiento y son de
mantenimiento privado, se ha utilizado el seto de
borde, en muchos casos asociados a verjas
metadlicas  perimetrales, creando recintos
inaccesibles. Estos espacios mejoran la
percepcion del verde urbano, pero su disefio
carece de regulacién y no tiene en cuenta
criterios como la seguridad o la accesibilidad,
dandose situaciones como las sefialadas, con
espacios ajardinados cerrados y recorridos
cercados. Los espacios ajardinados no estan
abiertos para el disfrute publico, sin embargo, su
disefio tampoco sigue criterios en la vegetacion
que, aprovechando la ausencia de publico,
fomenten la biodiversidad del espacio.

Recorridos sin salida

El disefio del espacio publico cercado genera
grandes recorridos de acceso a los portales de los
edificios, recorridos a veces cerrados en el limite
exterior del espacio ajardinado (como en la
imagen anterior) o abiertos en su extremo. En
ambos casos se trata de recorridos
unidireccionales, con solo una salida vy
enclaustrados por la vegetacion, por lo tanto,
recorridos inseguros, tanto por la visibilidad como
por la falta de opciones en los caminos que puede
tomar un peatdn. Aqui, dependiendo del tramo
en concreto, hay que valorar varios factores: el
ancho y altura de los setos de borde, la distancia
desde la calle al portal y su relacion con el ancho
del paso y donde se coloca el cerramiento que
divide el espacio privado del publico.

Falta de visibilidad

El disefio de los recorridos y la ubicacién de la
vegetacidén son imprescindibles para crear un
espacio seguro y una de las primeras condiciones
es la visibilidad. No solo se deben de disefiar
itinerarios con diferentes opciones de paso, sino
gue estas deben de ser visibles desde la entrada
y salida a los espacios, evitando los quiebros que
escondan el recorrido y originen esquinas sin
visibilidad, fomentando en todo momento la
comprension del espacio que se camina.
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Anchura del espacio publico insuficiente

El limite que se ha respetado en el disefio del
espacio publico es aguel que marca la ordenanza,
donde se delimita la zona de edificacion abierta
se coloca el limite del espacio publico, sin tener
en cuenta criterios de accesibilidad universal en
el ancho de las calles resultantes de esta
delimitacién. El disefio de espacios libres
privados, sean de mantenimiento publico o no,
debe garantizar una seccién accesible en todos
los recorridos de la via publica, que fomente un
uso diverso e inclusivo de las calles.

Falta de espacio en los frentes con bajos comerciales

En muchos casos aparecen en las zonas de
blogue abierto pastillas de bajos comerciales,
importantes para la diversidad de usos y para
garantizar la seguridad de los espacios libres con
la presencia de actividad. Sin embargo, el disefio
de la vegetacion de los espacios libres no ha
tenido en cuenta la presencia de estos locales,
gue necesitan un espacio pavimentado de mayor
tamafio en su frente que mejore su accesibilidad
y promueva la actividad. El disefio de la
vegetacion en los alrededores de los locales no
debe esconder los escaparates o accesos a las
tiendas, ya que esta situacion disminuye la
promocion del comercio.

Espacio publico sin actividad

Para garantizar la seguridad, mantenimiento y
disfrute de los espacios libres se debe de
generar algun tipo de actividad en ellos aparte
de la residencial. La falta de actividad la
promueven los espacios verdes cercados de
gran tamafio, pero este problema esta también
generalizado en los espacios publicos que se han
utilizado como parking subterraneo. El ejemplo
de la fotografia se repite en varios puntos de la
ciudad, espacios donde se han proyectado zonas
ajardinadas, pero que por deficiencias
constructivas no han funcionado vy, en la
actualidad, por la ausencia de otros
equipamientos para el espacio publico, se
encuentran sin ningun tipo de actividad.

284



AVANCE - MEMORIA DE INFORMACION 6. ANALISIS DEL MEDIO URBANO

Espacio publico sin diversidad de uso

Todas las problematicas definidas en los puntos
anteriores son relevantes para el andlisis de los
espacios desde un punto de vista diverso,
inclusivo y con perspectiva de género. En este
sentido, el analisis se ha centrado en localizar
aquellos lugares que, o por falta de actividad o
por el disefio, generan recorridos inseguros; pero
el andlisis con perspectiva de género no se centra
solo en la seguridad, sino también en localizar
aquellos lugares donde el equipamiento del
espacio publico no cuente con una suficiente
diversidad de actividades y, por consiguiente, no
fomente la diversidad de usuarios. Los espacios
inter bloque en la actualidad, entre otras razones
por la falta de ayuda municipal en el
mantenimiento, son espacios potencialmente
poco diversos.
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Figura 276: Andlisis de espacios libres en dreas escogidas. Elaboracion propia.
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Figura 277: Andlisis de espacios libres en dreas escogidas - detalle. Elaboracién propia.
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Figura 278: Andlisis de espacios libres en dreas escogidas - detalle. Elaboracién propia.
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6.7.

6.7.1.

PRINCIPALES EJES DE ACTIVIDAD

Con el objetivo de identificar los ejes de mayor actividad, afluencia peatonal y comfort se ha realizado un
analisis multivariable que tenga en cuenta los principales factores que inciden sobre estos aspectos:

e Recorridos hacia equipamientos de proximidad
e localizacion de locales comerciales
e Densidad y variedad de arbolado viario

La superposicion de estos analisis, junto con el estudio de las propuestas de otros planes para la definicion de
ejes de prioridad peatonal, infraestructura verde y calles comerciales componen la informacion necesaria para
que las estrategias del plan sean coherentes con la estructura viaria actual y deseada.

RECORRIDOS HACIA EQUIPAMIENTOS DE PROXIMIDAD

A través de herramientas de iteracidn integradas en sistemas de informacion geografica se ha realizado una
simulacién de los recorridos mas utilizados para caminar hasta cada tipo de equipamiento. La metodologia
seguida tiene en cuenta la estimacion de usuarios potenciales de cada tipo de equipamiento que parte desde
cada portal y calcula la ruta peatonal mas corta hasta el equipamiento mas cercano de dicho tipo. El andlisis
no contempla la posibilidad de que los usuarios vayan a equipamientos que no son los mas cercanos, sigan
rutas mas largas, utilicen otros modos diferentes al peatonal o no sean usuarios de los equipamientos. Por este
motivo, los resultados no deben ser tomados como una plasmacion perfecta de la realidad, sino como la
representacion de los recorridos cotidianos en un modelo de ciudad de proximidad.

Los resultados del andlisis, por lo tanto, son Utiles para tomar decisiones sobre qué medidas tomar para
favorecer la caminabilidad de estos recorridos.

Figura 279: Flujos peatonales hacia Escuelas Infantiles. Usuarios: Poblacion 0-4 afios (INE)
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Figura 280: Flujos peatonales hacia Centros de Educacion Infantil y Primaria. Usuarios: Poblacion 10-14 afios (INE)

Figura 281: Flujos peatonales hacia Institutos de Educacion Secundaria. Usuarios: Poblacién 15-19 afios (INE)
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Figura 282: Flujos peatonales hacia centros de mayores. Usuarios: Poblacién >64 afios (INE)

Figura 283: Flujos peatonales hacia centros de salud. Usuarios: Toda la poblacion (INE)
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Figura 284: Flujos peatonales hacia equipamientos culturales (bibliotecas y centros culturales). Usuarios: Toda la
poblacién (INE)

Figura 285: Flujos peatonales hacia equipamientos deportivos (se excluyen los de escala ciudad o metropolitana).
Usuarios: Toda la poblacion (INE)
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Figura 286: Conjunto de flujos peatonales estudiados superpuestos

De la superposicion de recorridos se obtiene una red que en muchos casos no coincide con los ejes principales
de la ciudad, revelando una serie de calles secundarias de gran importancia en la actividad cotidiana.
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6.7.2.

CALLES COMERCIALES

A través de la geolocalizacion de actividades del callejero de la Comunidad de Madrid y datos de fuentes
abiertas (Open Street Maps) se ha medido la densidad y diversidad de locales comerciales por tramos de viario,
asignando un valor a cada tramo. Se obtiene de esta manera una imagen general de las principales calles
comerciales de Fuenlabrada.

Por otro lado, se han localizado los inmuebles en planta baja a los que Catastro asigna uso comercial o de ocio
y hosteleria. Asi se obtiene una visualizacién de las parcelas con capacidad de albergar este tipo de actividades,
lo que puede permitir localizar potenciales ejes comerciales que no estén funcionando como tal en la
actualidad.

Figura 287: Locales con potencial comercial y ejes comerciales

Los resultados obtenidos muestran una proliferacion de calles comerciales por todo el nicleo urbano principal,
mientras que los barrios de Loranca y Vivero carecen de esta intensidad comercial, que se limita a la calle
principal en el caso de Vivero y a la calle Gabriela Mistral y el entorno de la plaza de la musica en Loranca.

También destaca la mayor concentracién de comercios en las zonas norte y oeste del distrito centro, con ejes
de gran actividad comercial como las calles Humilladero, Fatima, Leganés, Castillejos y de la Plaza.
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6.7.3.

6.7.4.

6.7.4.1.

ARBOLADO VIARIO

Tomando como base la geolocalizaciéon del arbolado del ayuntamiento se ha medido la densidad y diversidad
de arbolado por tramos de viario, asignando un valor a cada tramo. Se obtiene de esta manera una imagen
general del nivel de arbolado de las calles de Fuenlabrada, aspecto fundamental en el confort para el peaton.

Figura 288: Densidad y variedad de arbolado viario

Los resultados obtenidos hacen patente la adecuada dotaciéon de arbolado en la ciudad, con la notable
excepcion del Distrito Centro y los poligonos industriales que evidencian importantes carencias en este
sentido.

PROPUESTAS DE EJES DE OTROS PLANES MUNICIPALES
A continuacién se muestran las propuestas de los diferentes planes de iniciativa municipal para la definicién
de ejes de prioridad peatonal, infraestructura verde y calles comerciales.

Estrategia de infraestructura verde urbana

Recientemente se ha redactado la estrategia de infraestructura verde urbana para la ciudad de Fuenlabrada.
En ella se proponen unos ejes principales y secundarios que estructuren la infraestructura verde del municipio,
conectandola con los espacios naturales periurbanos. Los ejes principales de esta red son los rios y arroyos y
las vias pecuarias, que en el caso de Fuenlabrada presentan importantes deficiencias.

Se han mapeado las discontinuidades y tramos no caminables de estos ejes, que se muestran en el siguiente
mapa.
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Figura 289: Ejes principales de la Estrategia de infraestructura verde urbana y sus deficiencias. Fuente:
Elaboracidn propia a partir de la Estrategia de infraestructura verde urbana

De la observacién del mapa resulta evidente que el eje Mdstoles-Plaza-Constitucion, coincidente con una via
pecuaria, se halla interrumpido por la ausencia de aceras en los poligonos industriales del este y por la
inexistencia de un paso elevado sobre la M-506 al oeste, que conecte la calle de la Marisma con el barrio del
Vivero. Otros problemas de continuidad se dan en la trasera del polideportivo Fernando Torres y en la
interrupcion de la M-506 antes de llegar al poligono Industrial del cordel de la Carrera.

6.7.4.2. Proyecto de transformacién urbana de Distrito Centro

El proyecto estratégico de regeneracion del centro incluye una propuesta de activacion de ejes comerciales,
una serie de itinerarios verdes y unas areas a peatonalizar que completen las actuaciones ya realizadas.

Figura 290: Ejes del proyecto para Distrito Centro. Fuente: Elaboracion propia a partir de la Estrategia de
infraestructura verde urbana
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En este mismo dmbito se elabord un proceso participativo de andlisis y propuesta para la intervencién verde
en el Casco de Fuenlabrada que propuso una serie de calles y espacios publicos para la introduccién de
Soluciones Basadas en la Naturaleza.

Figura 291: Espacios publicos de la red de NBS propuesta. Fuente: Elaboracidn propia a partir del documento del
proceso participativo

6.7.4.3. Plan de Movilidad Urbana Sostenible de 2008

El PMUS de 2008 incluye una propuesta de itinerarios peatonales prioritarios que deben resolver la
conectividad entre los barrios con gran calidad ambiental al transitar por ellos.

Figura 292: Propuesta de itinerarios peatonales prioritarios del PMUS 2008

297






AVANCE - MEMORIA DE INFORMACION 7. INFRAESTRUCTURAS

INFRAESTRUCTURAS

7.1.

7.1.1.

7.1.2.

7.1.2.1.

INFRAESTRUCTURA VIARIA Y MOVILIDAD

El municipio cuenta con un Plan de Movilidad urbana sostenible del afio 2008, en el que se analizd en
profundidad y de forma detallada la situacion del municipio.

RED VIARIA

Cuenta con una gran superficie destinada a las infraestructuras de transporte, tanto en términos absolutos
como en relacidon a la superficie municipal, situdndose en los cuartiles superiores —si bien porcentualmente
por debajo de la mediana del Sur Metropolitano-, resultando ser un aspecto problematico por el incentivo que
genera al uso del vehiculo privado. Esto se muestra también en un indice de motorizacién elevado en
comparacion con el Sur Metropolitano, reflejo también de un perfil profesional de la poblacion que obliga en
muchas ocasiones a trasladarse a poligonos industriales y otros centros laborales (tanto de fuera del municipio
como propios) en los que el transporte publico no resulta una alternativa viable.

MOVILIDAD PEATONALY CICLISTA

Areas residenciales

La movilidad peatonal representa el 28,85% del conjunto de los desplazamientos (470.556 viajes) tanto en los
trayectos cortos como, de manera creciente, en los medios, en los que a pesar de que el coche seguia siendo
el medio mas utilizado, se identificaba un aumento de cerca del 150% en tan solo cuatro afios, de 5.200 a
13.600, en gran parte impulsado por las mejoras realizadas en los trayectos peatonales y ciclistas.

El tejido urbano presenta un gran potencial para la movilidad peatonal por sus caracteristicas fisicas y de tejido
urbano. Asi:

e Fuenlabrada se caracteriza por una gran planitud y que apenas existen pendientes importantes, el casco
urbano es practicamente llano, con pendientes entre el 1y 3% siempre dentro del umbral de accesibilidad
peatonal y ciclista.

e Al constituir el municipio una trama compacta, permite que los diferentes usos se encuentren cercanos.

Por otra parte, existen también importantes barreras urbanas, con infraestructuras que separan zonas de la
ciudad, como son:

1. La via del ferrocarril supone un limite fisico y mental en la ciudad y en su poblacion. Si bien cuenta con
algunos puntos de permeabilidad - Avenida de Espafia, en la calle Malaga, en el paseo Roma, Turquia, en
la calle Greciay la calle Pozuelo, recientemente remodelado-, estos se encuentran parcialmente resueltos,
transcurriendo generalmente bajo las vias en pasos con dimensiones estrechas, excesiva proximidad con
los coches, y baja calidad del espacio.

Para este espacio existe un proyecto de conexién a través de Fuenlabrada Central, conectando el
Ayuntamiento con el Centro

2. La M-506 supone otra barrera importante tanto en los barrios de Vivero, Hospital y Universidad como en
la conexion con las zonas naturales al sur del ndcleo urbano. Aunque su impacto no es tan generalizado
como en el caso de las vias del tren, presenta conexiones muy puntuales y no bien resueltas:

a. Entre el Viveroy el Poligono Industrial La Piqueta: Paso peatonal metalico sobre la M-506 a la altura
del poligono industrial de La Piqueta, espacio muy disuasorio para los peatones.

b. Entre los barrios de Universidad y el Molino.

c. Enelpaso de las carreteras de Moraleja de Enmedio, y de Humanes, con un paso inferior junto a las
vias del tren, poco apropiado para el paso de viandantes.

d. Enla conexion del Parque del Olivar hacia el Campo de Futbol de la Aldehuela
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e. En lainterseccién de la carretera de Humanes vy la calle Luis Sauquillo se encuentra un punto poco
amable para los peatones.

f.  Existe un itinerario a través de la calle de la Fuente que une el casco urbano con la zona de los 5
campos de Futbol y el tanatorio, pero que apenas es utilizado por peatones.

g. Otro punto de permeabilidad desde el Camino del Alamo, poco apropiado para el paso de viandantes
debido a la alta intensidad de trafico.

h. Elacceso ala zona del Complejo Polideportivo y las Piscinas Municipales por el camino Bajo de Getafe
no es adecuado para los peatones, lo que provoca que, afiadido a la gran capacidad de aparcamiento
existente en la zona, se priorice el acceso en coche.

Estas se resuelven o bien por medio de pasarelas metdlicas o por pasos junto a la calzada, con escasa
proteccion, sefializacién e iluminacion deficiente, ademas de escasa legibilidad del itinerario.

3. Lacarretera A-42 (Madrid a Toledo), que cruza por la zona del Sureste del término a través de los poligonos
industriales de Los Gallegos y Cobo Calleja, constituye una verdadera barrera a la accesibilidad peatonal
por su volumen de trafico y las caracteristicas del mismo, con un alto componente de vehiculos pesados
y semipesados.

4. La M-50, situada al noreste del municipio, aunque constituye una barrera de mayor magnitud, al situarse
en un extremo del municipio, afecta escasamente a las relaciones de comunicacién peatonal de los
fuenlabrefios.

En el Casco este problema es especialmente importante: En casi toda la zona delimitada como casco antiguo
las aceras son impracticables y las actuaciones favorables a la mejora de la accesibilidad peatonal son aisladas.

Calles como Luis Sauquillo o Mdstoles registran elevados indices de siniestralidad. En general, multitud de vias
principales con problemas de accesibilidad. En los desarrollos urbanos de los nuevos barrios, han
dimensionado aceptablemente los itinerarios peatonales.

Desde el punto de vista del disefio de los elementos urbanos y su localizacion, se dan diversos problemas:

e FElalumbrado esinadecuado para la circulacién a pie. Salvo algunos casos en que las aceras estan provistas
de farolas con altura y potencia adaptados al viandante, las calles normalmente se iluminan teniendo en
cuenta solo la circulacién motorizada.

e Elarbolado es, generalmente, escaso y de poca calidad.

e  Existe un exceso de elementos urbanos cuya necesidad y criterio de colocacién es muchas veces discutible
(como puedan ser los carteles publicitarios), que terminan por obstaculizar completa o parcialmente la
acera.

e Los accesos a garajes son numerosos, interrumpiendo continuamente los espacios peatonales. Este
conflicto se agrava en los poligonos industriales donde el trafico motorizado pesado interrumpe
constantemente estos recorridos.

e La inexistencia de paso peatonal en uno de los lados de la interseccién o en alguna de las vias que la
conforman, lo que genera discontinuidad de los recorridos, imponiendo al peatdn rodeos innecesarios. En
general se prioriza la fluidez del trafico respecto de la calidad y eficiencia de los recorridos peatonales:
glorieta Avda. de Espafia-Avda. Hispanidad, C/ Francia (Fuente de las Escaleras), interseccion calles Creta-
Luis Sauquillo-Extremadura, y algunas zonas de San Gregorio sur.

e Los pasos sin rebaje en los bordillos representan una verdadera barrera a las personas con discapacidad,
especialmente para los usuarios de silla de ruedas, siendo una constante en las intersecciones analizadas.

La clara preferencia que se ha dado hasta el momento al trafico motorizado se ve reflejada en la relacion
desproporcionada entre las aceras y la calzada del sistema viario existente en Fuenlabrada. El problema suele
residir en el sobredimensionamiento de los carriles de circulacidn y en el exceso de aparcamiento dispuesto
en superficie. Son frecuentes los viales con solo un carril en cada sentido y anchos de calzada superior a los
siete metros. Estas dimensiones terminan posibilitando el aparcamiento ilegal en doble fila, lo que pone en
evidencia el espacio realmente necesario para la circulacion y la exagerada capacidad con la que se dotan
algunas vias.
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Con ello, los itinerarios peatonales son una de las lineas de trabajo a desarrollar, especialmente en los barrios
del centroy de la primera corona. El Distrito Centro es un caso especialmente importante. En él, y a excepcién
de las zonas peatonales, las aceras resultan impracticables, algo que resulta especialmente grave en las calles
principales, como Luis Sauquillo o Mdstoles, en las que se registran elevados indices de siniestralidad.

Figura 293: Esquema de movilidad blanda. Fuente: Elaboracion propia.
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7.1.2.2.

7.1.2.3.

La movilidad ciclista en Fuenlabrada cuenta con una infraestructura de mayor calidad, al menos en términos
cuantitativos. El municipio cuenta con 18,92 km de carriles bici; sin embargo, la red estd fundamentalmente
orientada al ocio, con un trazado circular que no conecta con los principales centros atractores y generadores
de viajes, como las estaciones de Cercanias, los principales equipamientos del centro, etc.

De esta manera, y tal y como quedaba recogido en el PMUS de 2008, el uso de la bicicleta es residual y tan
solo un 4% de los viajes realizados en ella son por motivos de estudios o trabajo. Igualmente, en las encuestas
en las que se ha valorado la potencialidad de uso, tan solo un 10% de la poblacion considera usarla por motivos
laborales.

Consecuentemente con lo que se ha observado hasta el momento, la principal razén para utilizar la bicicleta
es el ocio y los paseos, en el 60,87% de los usuarios.

Aunque solo un 20,68% de la poblacidn es potencial usuaria del carril bici, en general los vecinos estan a favor
de su fomento y ampliacién, por lo que es un elemento a tener en cuenta en los desarrollos futuros.

Tabla 91: Encuesta por correo a usuarios de la bicicleta. Motivos de uso. Fuente: PMUS 2008.

Movilidad blanda en poligonos

Actualmente el acceso en medios de transporte no motorizados a los poligonos industriales de Fuenlabrada es
un hecho testimonial, es posible que aquellos trabajadores que residan cerca de los poligonos que se ubican
mads cercanos al casco urbano opten por acceder caminando; este es el caso del Poligono de La Estacién y los
poligonos en torno al paseo de la Constitucién que tiene un viario de configuraciéon urbana.

Los itinerarios peatonales de los poligonos industriales se caracterizan por ser discontinuos, no siempre se
realizan los tratamientos adecuados en los rebajes, los trayectos estan interrumpidos continuamente con las
entradas de las parcelas, las aceras a veces ni siquiera existen a algin lado de la calle. A esto se une el problema
de estacionamiento sobre las aceras.

En relacién con el acceso en bicicleta, existe una oportunidad de potencial este medio de transporte, al menos
en aquellas zonas de actividad por donde transcurre el carril bici de Fuenlabrada, este es el caso del tramo que
borde los poligonos entre la calle Constitucidn y la Avenida de la Hispanidad, como El Palomo, Cuesta Olivilla,
El Alamo, La Albarreja o el poligono Industrial Sevilla.

Itinerarios cotidianos

La movilidad por motivo estudio representa el 15,37% de los viajes (72.364). Si bien en el caso en que el
alumnado se desplaza solo suele hacerlo andando un 58,97%), cuando el desplazamiento consiste en
acompafiar a los nifios al colegio el uso del vehiculo privado aumenta hasta un 40,84%. Lo que representa un
potencial de mejora. Desde hace afios se han venido implementando diversas iniciativas de Caminos Escolares
Seguros.

Otro dmbito cotidiano es el de las compras, que supone el 11% de los viajes (43.919). El tejido comercial de
Fuenlabrada se localiza muy disperso por todos los barrios lo que garantiza la realizacion de la mayor parte de
los viajes andando con un 53,7% (33.457 desplazamientos); por otra parte, las grandes superficies comerciales,
como Plaza Estacién o el Alcampo de Ciudad Loranca, se ubican dentro del tejido consolidado lo que evita el
uso excesivo del vehiculo privado. De todos ellos, el que peor conexion tiene es el CC Loranca.

En esa misma linea, la red de equipamientos local no presenta grandes problemas de movilidad pudiendo
realizarse la mayoria andando

Aun asi, el acceso a la compra en coche representa el 40,07% de los viajes para ir a hacer compras.
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7.1.3.

7.1.3.1.

TRANSPORTE PUBLICO

Fuenlabrada cuenta con una red de transporte publico que combina infraestructuras de gran capacidad, como
la ferroviaria de Cercanias que conecta con Madrid y el servicio de Metrosur, con los servicios de autobus
interurbano vy la red de autobuses urbanos, gestionados por la Empresa Municipal de Transporte.

Ademas del transporte por carretera (M-50, A-42, R-5), las infraestructuras ferroviarias, y en especial el
Cercanias, garantizan una buena accesibilidad a Madrid —el flujo de movilidad externa mas importante-,
estando la red de Metrosur mas orientada hacia el resto de los municipios del sur, debido a que la conexién
de esta Ultima con la red de metro de Madrid es limitada y menos competitiva en términos de tiempos que la
red de Cercanias.

Las lineas interurbanas de autobuses, por su parte han experimentado desde hace unos afios una mejora de
la capacidad de conexién con Madrid, ya que actualmente permiten desplazamientos directos al centro de
Madrid y no se encuentran limitadas a barrios periféricos de la capital, como ocurria anteriormente. Los
autobuses interurbanos constituyen también un modo frecuentemente utilizado por los habitantes de
Fuenlabrada tanto para los desplazamientos internos por la ciudad como para desplazamientos externos con
el resto de los municipios del entorno. Este aspecto, positivo en cuanto a que refuerza el transporte interno —
tanto en movimientos no ofrecidos por este como en la oferta en horas punta-, resulta también un problema
por el detrimento en términos de tiempos que produce en el servicio.

Por ultimo, la red de autobuses urbanos cuenta con 7 lineas, aunque solo 4 operan de manera convencional.
De estas, 2 son de caracter lineal en el eje este-oeste (Lineas 1y 4) y 2 circulares (L2 y L3); las restantes son
lineas especificas: una nocturna (L5), una linea orientada a cubrir zonas del centro, pero con una frecuencia de
1 horay un servicio de lanzadera que opera desde El Naranjo hacia Fuenlabrada Central.

Accesibilidad

Se trata por tanto de una red de transporte publico que permite una buena cobertura, cubriendo en su
conjunto al 87% de la poblacién. Sin embargo, en términos de cobertura cabe sefialar varias cuestiones:

Analizando en primer lugar la red de autobuses interurbanos Fuenlabrada-Madrid, que es la que presenta una
mayor cobertura, el 90% de la poblacién tiene una parada de autobls a menos de 300 metros de su lugar de
residencia. Las zonas a destacar que estdn sin cobertura son la zona del Hospital y la Universidad, la zona del
Barrio del Hospital y El Vivero, la zona norte de La Sernay la zona este de Arroyo La Fuente ademas de la zona
oeste donde se encuentran los poligonos de La Cantuefia y Cobo Calleja principalmente.

La red de autobuses urbanos también proporciona cobertura a mas de las tres cuartas partes de la poblacién:
un 78,60 % tiene una parada de autobus urbano a menos de 300 metros de su casa. Las zonas marginales que
menos cobertura tienen son la zona de la Universidad y el Hospital, asi como la zona del Barrio del Hospital y
El Vivero, asi como las zonas industriales d de los poligonos industriales del noroeste del municipio, el poligono
industrial de la Cantuefia y el de Cobo Calleja y la zona norte del municipio.

La linea de MetroSur tiene una menor cobertura de poblacion, alrededor del 50% a menos de 600 m. Con este
modo se cubren en gran parte zonas como la de El Hospital y la Universidad, pero se deja sin cubrir la zona del
noroeste el municipio, que engloba barrios como La Serna y La Avanzada, y los poligonos industriales de La
Cantuefia y cobo Calleja, por lo que depende en menor medida de su conexidn con otras redes de transporte
para que la poblacion pueda acceder a ellas.

En general, baja cobertura espacial de los servicios de autobuses a dreas residenciales de reciente creacion,
pero que cuentan con significativos indices de ocupacion: Barrio del Hospital, Ensanche de la Universidad y
Camino de Fregacedos.

La red que si depende por completo de la conexion con otras redes de transporte es la red de Cercanias que
cubre un porcentaje bajo de poblacion, no llegando siquiera al 25% a los 600 metros. Se puede decir que cubre
principalmente la zona centro, y la zona del barrio de La Serna.

A nivel de equipamientos, se puede deducir que el 90% de los equipamientos y las zonas industriales estadn
dentro de la cobertura a 300 metros de la parada del transporte urbano, por lo que queda cubierto el acceso
a los principales equipamientos.

Hay baja cobertura espacial de las redes de Cercanias y MetroSur y necesidad de crear buenas conexiones con
los servicios urbanos, ademas de falta de conexidn directa entre la red de bus —tanto urbana como interurbana-
y la estacion de Fuenlabrada Central.
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7.1.3.2.

7.1.3.3.

Frecuencia

Los problemas detectados en el transporte publico se refieren principalmente a la frecuencia de sus servicios.
Asi, aunque las amplitudes horarias son aceptables —llegando en el caso de alguna linea a las 18 horas-, las
frecuencias de los autobuses urbanos se situan en el entorno de los 15 minutos de promedio en las lineas
diurnas ordinarias y en dias laborables, y los 20 en dias festivos. En el caso de las lineas de autobuses
interurbanos que efectlan parada dentro del término municipal y que, como se ha mencionado, efectdan
funciones de conexidn en el interior del municipio, las frecuencias de paso resultan incluso mayores, con mas
de 16 minutos de promedio para las lineas de conexién con Madrid (radiales) y 23 minutos para las lineas de
conexidn con otros municipios (transversales).

Como se ha visto esta cuestion resulta clave, ya que son estos los que proporcionan una mayor accesibilidad y
cobertura del conjunto de la poblacién, dependiendo la red de Metrosur y de Cercanias de estos para
proporcionar un servicio eficiente y competitivo. Diversos factores influyen sobre este aspecto:

Uno de los factores que influye, especialmente en horas punta, es la pérdida de tiempo de viaje en incidencias
varias: paradas por regulacion de traficos, bloqueos por vehiculos mal estacionados, obras, excesiva congestion
de tréfico, etc., hecho agravado en algunos casos por la excesiva longitud de las lineas. Todo ello hace que las
velocidades medias de algunas lineas sean muy poco competitivas. Es de destacar:

e  Excesiva longitud de la linea 1, lo que redunda en dificultades para cumplir con las frecuencias de paso y
los tiempos de recorrido.

e Falta de servicios “express” —autobus- de conexién directa con Madrid.

Todo ello genera que, a pesar de que la ciudad dispone aparentemente de una buena red de transporte
publico, los datos recogidos en 2008 durante la elaboracion del Plan de Movilidad Urbana Sostenible de
Fuenlabrada mostraban que los viajes en transporte publico constituian tan solo el 21% de los
desplazamientos. Esto genera en las dindmicas de movilidad una importante dependencia del vehiculo privado,
especialmente en los desplazamientos internos. Para trabajar sobre esta cuestién, en la actualidad la
Concejalia de Movilidad y la Empresa Municipal de Transporte estan efectuando un estudio para redefinir las
lineas de autobus e incrementar la frecuencia de paso.

Poligonos industriales

Por ultimo, cabe sefialar la movilidad en los poligonos como uno de los temas clave para la movilidad, ya que
la ausencia de un servicio eficiente de transporte publico y la dependencia del vehiculo privado es una de las
principales causas de algunos de los problemas de estos espacios: congestidon en entradas y salidas, ocupacion
irregular del vehiculo privado de los espacios publicos, baja calidad urbana, etc. Si bien la red de autobuses
interurbanos cuenta con paradas en algunos de los poligonos, estas resultan a menudo insuficientes y mal
ubicadas, quedando relegadas al uso por parte de personas que no cuentan con otra posibilidad.

Existen lineas de la EMT que rozan estas areas, por ejemplo la linea 1, pero no llegan a los mismos, en este
sentido, habria que abordar el tema de cdmo traspasar la M-506, mediante paso inferior, y comunicar de
manera directa con los poligonos con la calle La Fuente o calle Extremadura. Por otro lado, estan servidas por
lineas interurbanas que provienen de otros municipios, pero sin coordinacién horaria con las entradas salidas
de los empleos. A ello habria que unir que existen muy pocas paradas y la frecuencia es realmente escasa y
poco atractiva.

Las paradas son insuficientes y se ubican en puntos inadecuados, normalmente con mala accesibilidad
peatonal, este es el caso de la parada situada debajo del puente de la carretera de Toledo.

En general el transporte publico queda como un medio de transporte marginal, utilizado por aquellos
trabajadores que no cuentan con otro medio de transporte, especialmente la poblacién inmigrante o un
ndmero importante de mujeres.

Se deberia plantear la posibilidad de construir una nueva estacion de la linea de cercanias C4 en Cobo Calleja.
Esta nueva parada garantizaria una rapida accesibilidad en transporte publico al centro de Madrid vy al resto
del drea metropolitana, tanto de trabajadores como de clientes, y permitiria descargar de parte del trafico
rodado a las zonas industriales del este de la ciudad (Cobo Calleja-Cantuefia).

Otra alternativa que se baraja para mejorar la accesibilidad del transporte publico es la apertura de una nueva
estacién de la linea 12 de Metrosur que pasa por debajo de unos terrenos cercanos al poligono de El Palomo.
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7.1.3.4.

Los empresarios reclaman carriles bus que permitan dar la fluidez necesaria a los autobuses, en concreto existe
la posibilidad de introducir un carril para autobuses en la Avenida de la Industria que conectaria con la M-506,
ya que este viario interior cuenta con seccion suficiente como para asignar esta funcion a un carril.

Por parte del Ayuntamiento en el afio 2004 se elabord un estudio en los poligonos industriales que concluia
que era necesario introducir una ampliacion de la linea urbana L1 por los poligonos industriales de Cantuafia y
Cobo Calleja.

La movilidad interna resulta también deficiente por multiples razones:
e La presencia de trafico de paso con el objetivo de evitar los atascos de las carreteras principales.

e Elaparcamiento irregular de turismos se generaliza en casi todas las calles (sobre aceras, esquinas, doble
fila, etc.).

e Elcaso de los vehiculos de mercancias es especialmente importante ya que se da durante dias o semanas
con camiones y/o furgonetas con carga dentro en la via publica.

Esto dificulta tanto la movilidad peatonal como el transporte publico.

Transporte contaminante

Fruto de su condicién metropolitana y de la dependencia, especialmente en términos laborales, de la ciudad
de Madrid y de otros municipios del entorno, la movilidad en Fuenlabrada sigue muy vinculada al automavil.
Esta dependencia resulta notable incluso en los desplazamientos internos en la que 23% de los viajes se
realizan en vehiculo privado, incluso en viajes inferiores a los 2 km.

En cuanto al nUmero de turismos, aunque esta dentro de la media de los municipios del entorno, en los Ultimos
afios se estd registrando una tendencia a la baja.

Existen factores que parecen indicar un significativo margen de mejora:

e De acuerdo a la encuesta de movilidad realizada en 2008, un 28% de las personas usuarias del vehiculo
privado alegaban como motivo para no usar el transporte publico el tiempo, la lejania de las paradas, por
su parte, suponia el motivo de un 12% de las personas encuestadas.

e la tendencia a la reduccién del indice de motorizacién —tanto en la evolucién en Fuenlabrada como en
relacién a la media regional- y de las condiciones orograficas éptimas de la ciudad para fomentar modos
de transporte mas sostenible suponen también una tendencia que apoya politicas de movilidad sostenible.
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Figura 294: Movilidad. Red de transportes y radio de influencia. Fuente: PMUS 2008.

306



AVANCE - MEMORIA DE INFORMACION

7. INFRAESTRUCTURAS

Figura 295: Movilidad y radios de influencia. Fuente: PMUS 2008.

Conductores por sexo

Total poblacién 9% conductores
Hombres 63.336 96.951 59%
Mujeres 43277 98.229 41%
Total 106.613 195.180 55%

Fuente: Datos estadisticos DGT

Tabla 92: Caracteristicas de los conductores. Fuente: DGT.

7.1.3.5. Aparcamiento

Problema generalizado de estacionamiento especialmente en los barrios de la primera corona, alta saturacién
por las densidades del bloque abierto y la escasa oferta de plazas. Se han ido realizando proyectos de
aparcamientos, pero cabe aumentarlos y buscar alternativas (aparcamientos en altura, aparcamientos en

puntos periféricos, etc.). También es necesaria la mejora de los aparcamientos existentes desde el punto de
vista de la calidad del espacio publico y el paisaje urbano.

En el municipio de Fuenlabrada existen un total de 102.599 plazas.

Tabla 93: N2 de plazas de aparcamiento segun tipologia. Fuente: PMUS
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Segun el inventario realizado, la ciudad ofrece 72.195 plazas de estacionamiento en superficie (playas + viario).

Si se considera la ratio poblacidon / nimero de plazas, el resultado para el global del municipio de Fuenlabrada
con respecto a la poblacién residente en el afio 2008 arroja un resultado de 2,89 personas por plaza. La
distribucién no es homogénea, situandose en barrios como el Casco, La Avanzada, El Naranjo, El Arroyo-la
Fuente y la mayoria de los barrios de la primera corona, en torno a 5 personas por plaza.

Existen numerosas bolsas y playas de aparcamiento en Fuenlabrada. Estas bolsas de aparcamiento suponen
una cuarta parte del total de plazas de aparcamiento existentes en el municipio con mas de 20.000.

A nivel de demanda destaca la alta saturacién la mayor parte del municipio (porcentajes superiores al 80% se
considera que son problematicos). Otras areas como es el caso de Hospital- Universidad y Barrio El Hospital-
El Vivero contaban en 2008 con grados de ocupacion en superficie mas bajos (por debajo del 60%), dato que
quizas haya variado. Asi, por franjas horarias:

e Matinal: 78%. Peores Casco, Valdeserrano- Rural Sureste, El Naranjo, Poligono Cantuefia- Cobo Calleja,
Polvoranca, La Avanzada, La Serna, El Molino, Poligono Centro- El Palomo, La Cueva, Arroyo La Fuente,
San Gregorio y El Camino con una ocupacion entre el 80% y el 100%.

e Vespertina: 92%. Peores Casco, Belén, Polvoranca, La Cueva, La Avanzada, La Serna, El Naranjo, El Camino,
Loranca, San Gregorio, El Molino, Arroyo La Fuente, Poligono Centro — El Palomo y Poligono Cantuefia-
Cobo Calleja, con una ocupacion entre el 80% y el 100%.

e Nocturna: 68%, pero engafiosa porque una vez mas en el Casco, Belén, Polvoranca, La Cueva, La Avanzada,
La Serna, El Naranjo, El Camino, San Gregorio, Loranca, Europa- Ensanche Universidad, El Molino, Arroyo
La Fuente y Rural Suroeste, se dan niveles entre el 80% y el 100%.

Las estaciones de Cercanias, por su parte, cuentan también con espacios de aparcamiento propio, con
capacidad 650 plazas en el caso de La Serna y de 310 en el caso de Fuenlabrada Central. A estas cabe sumar
las plazas situadas en las inmediaciones, asi como el aparcamiento subterraneo del Ayuntamiento. A pesar de
ello, ambos presentan también niveles de ocupacién en periodos de dia muy elevados, asi como habituales
situaciones de indisciplina.

En este contexto, y también en relacién a los problemas identificados respecto al transporte publico, el
Ayuntamiento ha puesto en marcha el proyecto Commuting Limpio Fuenlabrada que busca fomentar el uso
combinado de la bicicleta y el servicio de Cercanias a través de la creacion de itinerarios ciclistas seguros que
conecten rapidamente los barrios con las estaciones, colocacién de aparcamientos en origen y destino -asi
como en centros escolares-, complementado con un programa de cesion de bicicletas para aquellos
ciudadanos que lo soliciten. Este proyecto, que se ha iniciado bajo el Programa MOVES en los barrios de El
Naranjo/La Serna y El Arroyo/La Fuente, pretende servir como piloto para testear la capacidad existente para
incrementar el uso de la bicicleta en los desplazamientos al trabajo.
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7.2.

7.2.1.

7.2.2.

ABASTECIMIENTO DE AGUA

CONVENIO CON EL CANAL DE ISABEL I

El municipio de Fuenlabrada ha firmado convenio de gestién integral del servicio de Distribucion de agua de
consumo humano con el Canal de Isabel Il en el afio 2012, por lo que la red de abastecimiento de agua potable
esta gestionada por el Canal de Isabel II.

) . , Obligados realizacién Obligaciones Afio
Partes firmantes Objeto convenio . C .
prestaciones econdmicas (€) firma
) Convenio de Gestion Integral del
Comunidad de o o o
Madrid Canal de servicio de Distribucion de agua de |Canal de Isabel Il |No hay obligaciones
sabel I consumo humano entre la Comunidad | Gestién S.A. y partes | econdmicas para las | 2012
de Madrid, Canal de Isabel Il y el |firmantes partes
Fuenlabrada )
Ayuntamiento de Fuenlabrada
Convenio relativo a la incorporacion del L,
) ) Participacién en el
Comunidad de | Ayuntamiento de Fuenlabrada al futuro ) )
. L, Canal de Isabel Il | accionariado de
Madrid Canal de [ Modelo de Gestion de Canal de Isabel 11, .,
) ) Gestién S.A. y partes | Canal de Isabel 11|2012
Isabel II'| entre la Comunidad de Madrid, Canalde | . o,
) firmantes Gestidn SA.:
Fuenlabrada Isabel I 'y el Ayuntamiento de
0,60791%
Fuenlabrada

Tabla 94: Convenios Ayuntamiento — Canal YIl. Elaboracién propia.

En el texto del convenio, en su apartado de dmbito de aplicacién territorial se incorporaba la siguiente
referencia:

“El contenido de este Convenio serd aplicable a las redes de distribucion de agua de consumo humano (en
adelante, redes de distribucion), recibidas por el Ayuntamiento y situadas en suelo urbano, incluyendo las
de las urbanizaciones, ntcleos de poblacion y otros dmbitos referidos en el Anexo | al presente Convenio.

En los supuestos en los que el trazado de las mencionadas redes de distribucion transcurra por fincas o
terrenos de propiedad privada, el Ayuntamiento realizard las actuaciones oportunas, incluso la
expropiacion forzosa, en su caso, para que las mismas puedan quedar adscritas a Canal e integradas en la
Red General de la Comunidad de Madrid.

Las redes de distribucion de agua de consumo humano correspondientes a futuras actuaciones
urbanisticas se incorporardn al dmbito de aplicacion de este Convenio cuando cuenten con la viabilidad y
conformidad técnica de Canal.”

CARACTERISTICAS DE LA RED

Existen cuatro puntos de captaciones subterraneas de abastecimiento segln la CHT. Ademas, se cuenta con
numerosos puntos de extraccion de agua (pozos y sondeos) a lo largo del término municipal sobre dicha masa
de agua, con unas profundidades entre los 2 y los 90 m. Muchos de estos pozos estan clausurados y se esta a
la espera de la concesioén del permiso de explotacién por parte de la Comunidad de regantes. No obstante, su
uso para la agricultura se recomiende para disminuir la concentracion excesiva de nitratos que ha declarado
esta masa de agua como masa vulnerable segin la Comunidad de Madrid.

Actualmente los principales puntos de suministro de agua potable al municipio de Fuenlabrada son los
siguientes:

Tuberia de aduccion de 800 mm de didametro de FD que discurre paralela a la M506 con origen en Mdstoles
Tuberia de FD de 800 mm de didmetro de FD que discurre paralela a la carretera a la autopista R5

Tuberia de aduccién de 1000 HC que discurre paralela a la M506, hasta su entrada en el casco urbano de
Fuenlabrada

Tuberia de FD de 800 mm de diametro con origen en anillo paralelo a la M50 (que discurre por suelo
rdstico hasta conectarse con la Avenida de la Hispanidad)

Tuberia de FD de 600 mm que une el casco urbano de Fuenlabrada con el TM de Parla

Tuberia de 1000 HC que discurre por el limite este del Poligono Industrial de la Cantuefia.
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En base a la cartografia de redes del Canal de Isabel Il se han medido las principales longitudes de las redes
existentes siendo el cuadro resumen el siguiente:

MEDICIONES ABASTECIMIENTO
TIPO MEDICION (m)

FD 150 175.997,67
FD 200 44 685,82
FD 250 8.864,6

FD 300 22.822,21
FD 400 14.446,72
FD 500 8.218,97
FD 600 9.008,07
FD 800 13.123,23
FD 1000 34,44

FD 1200 29,75

FG 150 216,58

AC 300 34,53

AC 1250 3546,58

AC 1600 3257,05

HC 800 1330,32

HC 1000 3156,27
TOTAL 308772,81 m/ 308,77 Km

Tabla 95: Caracteristicas de las conducciones. Elaboracion propia.

Figura 296: Esquema de la red de abastecimiento. Fuente: Elaboracion propia.
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7.3.

7.3.1.

SANEAMIENTO

La red de saneamiento ha constituido histéricamente otro de los problemas en relacién a la gestion de
recursos. Debido al desarrollo irregular de grandes sectores de la ciudad durante las décadas de expansion
urbana, asi como un sistema insuficiente para asumir el volumen procedente de los municipios al norte, la red
de saneamiento no cuenta con capacidad suficiente y genera ocasionalmente problemas de inundaciones en
algunos puntos de la ciudad, como la Avenida de Espafia.

CUENCAS VERTIENTES

A la hora de comprender el funcionamiento de la red de saneamiento del municipio de Fuenlabrada, procede
analizar las cuencas naturales que conforman el espacio del municipio. El municipio de Fuenlabrada se
encuentra situado en la divisoria de las cuencas del rio Guadarrama y del rio Manzanares, de manera que las
lineas naturales de evacuacioén de las aguas residuales se estructuran en torno a dos cuencas vertientes.

CUENCA OESTE
7
g— -
-~
I/
7/
/7 CUENCA ESTE

Figura 297: Cuencas vertientes en el municipio. Fuente: Elaboracion propia

e CUENCA OESTE: esta cuenca a la que pertenecen los suelos situados al oeste de la carretera M407,
incluyendo el barrio Loranca, desagua en torno al arroyo Fregaceros y el Barranco de la Solana,
tributarios del arroyo de la Reguera (que pertenecen a la cuenca del rio Guadarrama)

Figura 298: Cuenca Oeste. Fuente: CHT
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e CUENCA ESTE: esta cuenca es a la que desaguan los suelos situados al este de la carretera M407,
incluyendo todo el caso urbano de Fuenlabrada y los desarrollos industriales situados al este de la
A42, las lineas de desaglie de esta cuenca la constituyen los arroyos Tajapiés, Aldehuela y
fundamentalmente el arroyo Culebro (perteneciente a la cuenca del rio Manzanares)

Figura 299: Cuenca Este. Fuente: CHT

CONVENIOS VIGENTES Y GESTION DE LA RED DE SANEAMIENTO

Actualmente los servicios de alcantarillado y depuracion en el municipio de Fuenlabrada se gestionan de la

siguiente manera:

e Titularidad de la red de saneamiento:

e Mantenimiento de la red de saneamiento:

e Titularidad de las instalaciones de depuracién:

e Mantenimiento de las instalaciones de depuracion:

Municipal

Canal de Isabel Il

Canal de Isabel Il

Canal de Isabel Il

En la siguiente tabla se resumen los convenios vigentes suscritos entre el ayuntamiento de Fuenlabrada vy el
Canal de Isabel Il que regulan la gestion de la red de alcantarillado municipal:

Modelo de Gestion de Canal de Isabel I,

firmantes

) ) ) Obligados realizacién Obligaciones Afio
Partes firmantes Objeto convenio ) C .
prestaciones econdmicas (€) firma
Convenio Administrativo de
Canal de Isabel Il L ) -, .
Alcorcon Cooperacion para la Ejecucién de las | Canal de Isabel Il | Valoracion de
Fuenlabrada Infraestructuras Generales de | Gestion S.A. y partes | infraestructuras: 2002
) Saneamiento y Depuracién de la Cuenca | firmantes 19.225.000 €
Mostoles
del Arroyo de la Reguera
Adenda al Convenio Administrativo de
Canal de Isabel Il -, ) -, .
Méstoles Cooperacion para la Ejecucién de las | Canal de Isabel Il | Valoracion de
Fuenlabrada Infraestructuras Generales de | Gestion S.A. y partes | infraestructuras: 2002
) Saneamiento y Depuracién de la Cuenca | firmantes 15.775.000 €
Alcorcén
del Arroyo de la Reguera.
Convenio de Colaboracion entre el Ayto.
Comunidad de |de Fuenlabrada, la  Comunidad
) , ) Canal de Isabel I )
Madrid Canal de | Auténoma de Madrid y el Canal de o, Canon de alcantarillado:
o . | Gestion S.A. y partes 2010
Isabel II'| Isabel Il para la prestacién del servicio | _. 1.233.798 €
) o firmantes
Fuenlabrada de alcantarillado en el municipio de
Fuenlabrada
. Convenio relativo a la incorporacion del | Canal de  Isabel |l L
Comunidad de . o Participaciéon en el
) Ayuntamiento de Fuenlabrada al futuro | Gestion S.A. y partes ) ) 2012
Madrid Canal de accionariado de Canal de
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) . , Obligados realizacién Obligaciones Afio
Partes firmantes Objeto convenio . T .
prestaciones econdmicas (€) firma
Isabel II'| entre la Comunidad de Madrid, Canal de Isabel 1l Gestion S.A.:
Fuenlabrada Isabel I 'y el Ayuntamiento de 0,60791%
Fuenlabrada
) Convenio de ejecucion de
Ayuntamiento de | . ) El coste de las obras se
infraestructuras de alcantarillado Plan )
Fuenlabrada, Ente o Canal de Isabel Il |estimaen62.020.122,80
L Sanea en el municipio de Fuenlabrada o, .
Publico Canal de ) Gestién S.A. y partes | €, IVA excluido, que se | 2020
con cargo a cuota suplementaria, entre | _. ) y
Isabel Il y Canal de ) firmantes financiaran con cargo a
el Ayuntamiento de Fuenlabrada, Canal .
Isabel I, S.A. cuota suplementaria
de Isabel Il y Canal de Isabel II, S.A.
) Adenda al Convenio de colaboracién
Comunidad de )
. entre el Ayuntamiento de Fuenlabrada,
Madrid, : .
) la Comunidad de Madrid y Canal de o
Ayuntamiento de , | Canal de Isabel II|No hay obligaciones
Isabel Il para la prestacién del servicio o ;.
Fuenlabrada, Ente ) o Gestion S.A. y partes | econdmicas para las | 2020
o de alcantarillado en el municipio de | _.
Publico Canal de ) firmantes partes
lsabel Il v Canal de Fuenlabrada, entre el Ayuntamiento de
y Fuenlabrada, la Comunidad de Madrid,
Isabel Il, S.A.
Canal de Isabel Il y Canal de Isabel II, S.A.

Tabla 96: Convenios vigentes suscritos entre el ayuntamiento de Fuenlabrada y el Canal de Isabel Il

De acuerdo con el convenio de gestion de la red de alcantarillado firmado entre el Canal de Isabel Il y el
ayuntamiento de Fuenlabrada, se elaboré un Plan director de Saneamiento del municipio (redactado por la
empresa TYPSA) con modelizacion de las redes de saneamiento existente con el fin de detectar posibles
actuaciones a ejecutar para mejorar el funcionamiento de la red de saneamiento.

Las actuaciones contempladas en el plan director han dado como consecuencia la firma de un nuevo convenio
entre el Canal de Isabel Il y el Ayuntamiento de Fuenlabrada para la ejecucion de infraestructuras de
alcantarillado Plan Sanea en el municipio, con una inversién prevista de 62 Millones de Euros (firmado en el
afio 2020)

Las actuaciones de mejora contempladas en el plan director de saneamiento se categorizaron por orden de
prioridad en su ejecucion en tres categorias (prioridad 1, prioridad 2 y prioridad 3), en el siguiente cuadro se
recogen las actuaciones de prioridad 1y 2 :

ACTUACIONES PRIORIDAD 1

PRIO-
CODIGO SITUACION DESCRIPCION DIAMETROS PEM
RIDAD
Desdoblamiento de unos tramos de
alcantarillado urbano (en los perfiles se
CALLE 1400/ 1500 / 1600
ALC_FUE_P1A_001 1 muestran los tramos que no se tocan) con 814.222,74 €
CISTIERNA o, /1800 / 2000 / 2500
nuevos didmetros varablesz entre 1.400 y
2.500, por falta de capacidad de la red.

TOTAL INVERSION ACTUACIONES PRIORIDAD 1 814.222,74 €

Tabla 97: Actuaciones prioridad 1

ACTUACIONES PRIORIDAD 1 A

PRIO-
cODIGO SITUACION DESCRIPCION DIAMETROS PEM
RIDAD
Sustitucion de varios tamos de alcantarillado
C/ COMUNIDAD urbano por nuevos colectores de diametros
. 400/ 1800 / 2000
ALC_FUE_P1A_003 DE MADRID Y| 1A variables entre 400 y 2500 mm, por /2500 2.948.334,11 €
ALREDEDORES geometria irregular y falta de capacidad de
la red.
Sustitucion de varios tamos de alcantarillado
CALLES DEL TEIDE urbano por nuevos colectores de diametros | 400 / 800 / 1400
ALC_FUE_P1A 004 P 1A 860.231,13 €
- - = Y DE TURQUIA variables entre 400 y 1800 mm, por falta de | / 1500 / 1800
capacidad de la red.
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ACTUACIONES PRIORIDAD 1 A

) . PRIO- . .
CODIGO SITUACION DESCRIPCION DIAMETROS PEM
RIDAD
Desdoblamiento de unos tramos de
alcantarillado urbano (en los perfiles se
AVENIDA DE LA muestran los tramos que no se tocan) con
» 1400 / 1500 / 2000
ALC_FUE_P1A_005 HISPANIDAD Y| 1A nuevos didmetros varables entre 1.400 y /3000 2.361.739,96 €
ALREDEDORES 3.000, por falta de capacidad de la red.
Adecuacion del colector del ppoligono
industrial El Palomo
Sustitucion de varios tamos de alcantarillado
CALLE DE |
. urbano por nuevos colectores de didametros
ALC_FUE_P1A_006 NICOLAS 1A . 500/ 600/ 700 218.513,15€
, variables entre 500 y 700 mm, por falta de
COPERNICO
capacidad de la red.
Sustitucion de varios tamos de alcantarillado
CALLE DE urbano por nuevos colectores de diametros
ALC_FUE_P1A_007 1A } 1500/ 1800 144.810,54 €
MALAGA variables entre 1500 y 1800 mm, por alta de
capacidad de la red.
TOTAL INVERSION ACTUACIONES PRIORIDAD 1A 6.533.628,89 €
Tabla 98: Actuaciones prioridad 1A
ACTUACIONES PRIORIDAD 1B
PRIO-
CODIGO SITUACION DESCRIPCION DIAMETROS PEM
RIDAD
c/ LEON, Sustitucién de varios tamos de alcantarillado
PONFERRADA, urbano por nuevos colectores de didmetros | 400 / 600 / 700
ALC_FUE_P1B_001 , 647.300,17 €
- -~ BELMEZ \ variables entre 400 y 1200 mm, por falta de | /900 / 1000/ 1200
PIEDRAFITA 1B capacidad de la red.
Sustitucion de varios tamos de alcantarillado
C/ VALDEON Y LA urbano por nuevos colectores de didmetros | 400 / 600 / 700
ALC_FUE_P1B_002 N 357.897,09 €
- -~ BANEZA variables entre 400 y 1500 mm, por falta de | /800 /900 / 1500
1B capacidad de la red.
Sustitucion de varios tamos de alcantarillado
. urbano por nuevos colectores de diametros
ALC_FUE_P1B_003 C/ VALDEON 500/ 600/ 700 293.062,42 €
variables entre 500 y 700 mm, por falta de
1B capacidad de la red.
Sustitucion de varios tamos de alcantarillado
urbano por nuevos colectores de diametros
ALC_FUE_P1B_005 C/ PORTUGAL 400 / 500 /600 227.143,75 €
variables entre 400 y 600 mm, por falta de
1B capacidad de la red.
Sustitucion de varios tamos de alcantarillado
. urbano por nuevos colectores de diametros
ALC_FUE_P1B_006 C/ LEGANES 400 /900 /1000 226.651,69 €
variables entre 400 y 1000 mm, por falta de
1B capacidad de la red.
Sustitucion de varios tamos de alcantarillado
C/CAMINO  BAJO y
urbano por nuevos colectores de diametros | 400 / 600 / 700
ALC_FUE_P1B_007 DE  GETAFE Y : 341.808,32 €
variables entre 400 y 1100 mm, por falta de | /800 /1100
ALREDEDORES
1B capacidad de la red.
Regularizacion de tres tramos de
AVENIDA DE LA alcantarillado urbano por colectores con
ALC_FUE_P1B_008 HISPANIDAD Y didametros variables entre 400 y 1000 mm | 400/ 700 / 1000 323.567,98 €
ALREDEDORES por geometria irregular y falta de capacidad
1B de lared
Sustitucion de varios tamos de alcantarillado
, urbano por nuevos colectores de diametros | 400 / 500 / 600
ALC_FUE_P1B_011 C/ MOSTOLES : 278.644,94 €
variables entre 400 y 800 mm, por falta de | /700 /800
1B capacidad de la red.
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ACTUACIONES PRIORIDAD 1B

PRIO-
CODIGO SITUACION DESCRIPCION DIAMETROS PEM
RIDAD
TOTAL INVERSION ACTUACIONES PRIORIDAD 1B 2.696.076,36 €
Tabla 99: Actuaciones prioridad 1B
ACTUACIONES PRIORIDAD 2
PRIO-
cODIGO SITUACION DESCRIPCION DIAMETROS PEM
RIDAD
Sustitucion de varios tamos de alcantarillado
C/FLORES DEL SILY urbano por nuevos colectores de diametros | 600 / 700 / 800
ALC_FUE_P2 001 1.753.364,32 €
- T~ LAGO CARUCEDO variables entre 600 y 2000 mm, por falta de | / 1500 / 2000
capacidad de la red.
Sustitucion de varios tamos de alcantarillado
By 500/ 700/ 800
C/ FELIPE ASENJO Y urbano por nuevos colectores de didmetros
ALC_FUE_P2_002 2 . /900 /1000 /1100 829.409,73 €
ALREDEDORES variables entre 500 y 1300 mm, por falta de /1300
capacidad de la red.
Sustitucion de varios tamos de alcantarillado
CALLE DE LA 400/ 600/ 700
- urbano por nuevos colectores de didmetros
ALC_FUE_P2_003 CORUNA Y|2 ) /800 /900 / 1000 1.597.173,81 €
variables entre 400 y 1400 mm, por falta de
ALREDEDORES ) / 1200/ 1300/ 1400
capacidad de la red.
Sustitucion de varios tamos de alcantarillado
. urbano por nuevos colectores de didmetros
ALC_FUE_P2_004 CALLE DE LEON 2 . 400/ 700 /900 385.266,81 €
variables entre 400 y 900 mm, por falta de
capacidad de la red.
Sustitucion de varios tamos de alcantarillado
CALLE DE . 400/ 600/ 700
urbano por nuevos colectores de didmetros
ALC_FUE_P2_007 VILLAFRANCA DEL | 2 . /800 /1000 /1100 511.356,67 €
variables entre 400 y 1200 mm, por falta de
BIERZO : /1200
capacidad de la red.
CALLE DE Sustitucion de varios tamos de alcantarillado
y 400/ 700/ 800
BEMBIBRE, urbano por nuevos colectores de didmetros
ALC_FUE_P2_008 - 2 ) /900 /1000 /1200 821.389,69 €
BANEZA, TORERO Y variables entre 400 y 1400 mm, por falta de
) / 1300/ 1400
FABERO capacidad de la red.
Sustitucion de varios tamos de alcantarillado
CALLES TELENO Y urbano por nuevos colectores de diametros | 600/700/800
ALC_FUE_P2_012 2 ) 294.826,27 €
- T MATARROSA variables entre 600 y 1100 mm, por falta de | /1100
capacidad de la red.
Sustitucion de varios tamos de alcantarillado
CALLES E-PPI-7 Y urbano por nuevos colectores de didmetros
ALC_FUE_P2_026 2 ) 400/500/600 217.319,32 €
BOLIVIA variables entre 400 y 600 mm, por falta de
capacidad de la red.
Sustitucion de varios tamos de alcantarillado
C/ DE LA VEGA, DE s
urbano por nuevos colectores de diametros | 400/500/600
ALC_FUE_P2_028 LA FUENTE Y|2 755.614,89 €
- T~ variables entre 400 y 1100 mm, por falta de | /700/900/1100
ALREDEDORES
capacidad de la red.
Sustitucion de varios tamos de alcantarillado
CALLE DE urbano por nuevos colectores de didmetros
ALC_FUE_P2_029 2 . 400/700/800 115.059,65 €
HUMANES variables entre 400 y 800 mm, por falta de
capacidad de la red.
Sustitucion de varios tamos de alcantarillado
CALLE DE LA urbano por nuevos colectores de didmetros
ALC_FUE_P2_031 2 . 400/500/600 111.592,64 €
ARENA variables entre 400 y 600 mm, por falta de
capacidad de la red.
Sustitucion de varios tamos de alcantarillado
CALLE DE »
urbano por nuevos colectores de diametros | 400/500/600
ALC_FUE_P2_032 EXTREMADURA Y |2 . 400.866,92 €
DE LOURDES variables entre 400 y 900 mm, por falta de | /700/800/900

capacidad de la red.
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Sustitucion de varios tamos de alcantarillado
CALLE DE LAS o,
urbano por nuevos colectores de diametros | 400/500/600
ALC _FUE_P2 034 PANADERAS Y|2 416.207,98 €
- T~ variables entre 400 y 900 mm, por falta de | /700/800/900
ALRDEDORES
capacidad de la red.
Sustitucion de varios tamos de alcantarillado
CALLE DE LUIS DE i
urbano por nuevos colectores de didmetros | 400/500/700
ALC_FUE_P2_037 SAUQUILLO Y|2 i 165.265,77 €
variables entre 400 y 900 mm, por falta de | /800/900
ALREDEDORES
capacidad de la red.
CALLE DE Sustitucion de varios tamos de alcantarillado
EDUARDO urbano por nuevos colectores de didmetros | 400/500/700
ALC_FUE_P2_ 045 2 410.136,69 €
- T~ MARCONI Y variables entre 400 y 900 mm, por falta de | /800/900
ALREDEDORES capacidad de la red.
Sustitucion de varios tamos de alcantarillado
AVENIDA DE LOS i
urbano por nuevos colectores de diametros | 400/500/700
ALC_FUE_P2_050 ESTADOS Y|2 136.095,82 €
- T~ variables entre 400 y 2500 mm, por falta de | /800/1000/2500
ALREDEDORES
capacidad de la red.
Sustitucion de varios tamos de alcantarillado
CALLE DE By 400/500/700
urbano por nuevos colectores de diametros
ALC_FUE_P2_051 HONDURAS Y|2 . /800/1000/1300 739.966,77 €
variables entre 400 y 1800 mm, por falta de
ALREDEDORES ) /1800
capacidad de la red.
Sustitucion de varios tamos de alcantarillado
CALLE DE i
urbano por nuevos colectores de diametros | 400/500/600
ALC_FUE_P2_052 CANARIAS 'Y DE|2 133.078,34 €
-0 T . variables entre 400 y 900 mm, por falta de | /900
LEGANES
capacidad de la red.
Sustitucion de varios tamos de alcantarillado | 400/500/600
CALLE DE MALAGA urbano por nuevos colectores de diametros | /700/800/900
ALC_FUE_P2_053 2 ) 1.122.300,24 €
Y ALREDEDORES variables entre 400 y 1500 mm, por falta de | /1000/1100/1200
capacidad de la red. /1300/1400
Sustitucion de varios tamos de alcantarillado
C/ DE MIGUEL DE . 400/500/600
urbano por nuevos colectores de didmetros
ALC_FUE_P2_054 UNAMUNO Y|2 ) /700/800/900 721.199,55 €
variables entre 400 y 1200 mm, por falta de
ALREDEDORES ) /1000/1100/1200
capacidad de la red.
Sustitucion de varios tamos de alcantarillado
CALLE DE LA . 400/500/600
urbano por nuevos colectores de didmetros
ALC_FUE_P2_060 FRAGUA Y|2 ) /700/800/900 1.397.384,84 €
variables entre 400 y 1100 mm, por falta de
ALREDEDORES . /1000/1100
capacidad de la red.
Sustitucion de varios tamos de alcantarillado
CALLE SIERRA urbano por nuevos colectores de diametros | 900/1000/1100
ALC_FUE_P2_061 . 2 . 219.527,64 €
- T~ MAGINA variables entre 900 y 1500 mm, por falta de | /1200/1400/1500
capacidad de la red.
Sustitucion de varios tamos de alcantarillado
urbano por nuevos colectores de diametros | 400/500/600
AVENIDA DE LA .
N variables entre 400 y 1500 mm, por falta de | /700/800/900
ALC_FUE_P2_062 CANTUENA Y|2 ) L 2.985.269,89 €
- T~ capacidad de la red y regularizacién de | /1000/1100/1200
ALREDEDORES . ,
pendiente en algunos tramos por geometria | /1500
irregular de la red
Sustitucion de varios tamos de alcantarillado
urbano por nuevos colectores de didmetros
ALC_FUE_P2_063 M506 Y RURAL 2 ) 900/1000/1100 462.137,59 €
variables entre 900 y 1100 mm, por falta de
capacidad de la red.
Sustitucion de varios tamos de alcantarillado
ALC_FUE_P2_066 RURAL 2 urbano por nuevos colectores de didmetro | 500 81.741,37 €
500 mm, por falta de capacidad de la red.
CALLE DE LA Sustitucion de varios tamos de alcantarillado
ALC_FUE_P2_068 2 400/ 600/ 800 80.590,06 €

HABANA

urbano por nuevos colectores de diametros
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variables entre 400 y 800 mm, por falta de
capacidad de la red.
Sustitucion de varios tamos de alcantarillado
CALLES DE LIMA'Y urbano por nuevos colectores de didmetros
ALC_FUE_P2_070 2 ] 400 /500 / 600 177.411,74 €
DE CUBA variables entre 400 y 600 mm, por falta de
capacidad de la red.
Sustitucion de varios tamos de alcantarillado
ALC_FUE_P2_071 CALLE DE LIMA 2 urbano por nuevos colectores de didmetro | 400 64.724,22 €
400 mm, por falta de capacidad de la red.
Sustitucion de varios tamos de alcantarillado
AVENIDA DE LOS o, 400/500/600
urbano por nuevos colectores de didmetros
ALC_FUE_P2_072 ANDES Y2 ] /700/800/900 748.314,67 €
variables entre 400 y 1400 mm, por falta de
ALREDEDORES . /1400
capacidad de la red.
Sustitucion de varios tamos de alcantarillado
AVENIDA DE LA i
urbano por nuevos colectores de diametros | 400/500/600
ALC_FUE_P2_074 HISPANIDAD Y2 1.275.982,28 €
- T~ variables entre 400 y 2500 mm, por falta de | /2000/2500
ALREDEDORES
capacidad de la red.
AVENIDA DE LAS Sustitucion de varios tamos de alcantarillado
ALC_FUE_P2_077 COMARCAS Y|2 urbano por nuevos colectores de diametro | 500 / 600 342.525,30 €
ALREDEDORES 500 mm, por falta de capacidad de la red.
Sustitucion de varios tamos de alcantarillado | 400/500/600
AVENIDA DE i
N urbano por nuevos colectores de diametros | /700/800/900
ALC_FUE_P2_079 ESPANA Y|2 1.502.762,40 €
- T~ variables entre 400 y 2500 mm, por falta de | /1000/1300/1800
ALREDEDORES
capacidad de la red. /2000/2500
Sustitucion de varios tamos de alcantarillado
CALLE DE CASTILLA o, 500/600/700
urbano por nuevos colectores de didmetros
ALC_FUE_P2_081 LA VIEJA Y|2 ) /800/1100/1400 2.119.571,27 €
variables entre 500 y 1500 mm, por falta de
ALREDEDORES . /1500
capacidad de la red.
Sustitucion de varios tamos de alcantarillado | 400/500/600
AVENIDA DE 3
urbano por nuevos colectores de diametros | /700/800/900
ALC_FUE_P2_087 EUROPA Y|2 ) 982.594,83 €
variables entre 400 y 1800 mm, por falta de | /1000/1100/1500
ALREDEDORES
capacidad de la red. /1800
Sustitucion de varios tamos de alcantarillado
CALLE DE CACERES urbano por nuevos colectores de diametros | 400/500/600
ALC_FUE_P2_088 . 2 ) 505.914,37 €
Y DE MOSTOLES variables entre 400 y 1000 mm, por falta de | /700/800/1000
capacidad de la red.
Sustitucion de varios tamos de alcantarillado
CALLE DE LA o,
urbano por nuevos colectores de didmetros
ALC_FUE_P2_094 MEDICINA Y DE |2 ) 1200/ 2000 2.139.955,59 €
P variables entre 1200y 2000 mm, por falta de
JUAN NEGRIN .
capacidad de la red.
Sustitucion de varios tamos de alcantarillado
TVSIA / CUESTA DE o, 400/500/600
. urbano por nuevos colectores de diametros
ALC_FUE_P2_096 MOSTOLES Y|2 ) /700/800/900 870.806,42 €
variables entre 400 y 1100 mm, por falta de
ALREDEDORES ) /1000/1100
capacidad de la red.
Sustitucion de varios tamos de alcantarillado
AVENIDA DE o,
urbano por nuevos colectores de diametros | 400/500/600
ALC_FUE_P2_101 VERSALLES Y2 . 731.491,65 €
- T~ variables entre 400 y 1000 mm, por falta de | /700/800
ALREDEDORES .
capacidad de la red.
TOTAL INVERSION ACTUACIONES PRIORIDAD 2 28.326.198,01 €

Tabla 100: Actuaciones prioridad 2
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7.3.3.

B.

DEPURADORAS QUE DAN SERVICIO AL MUNICIPIO

Como se ha indicado en el apartado 7.3.1 el municipio se estructura en torno a dos cuencas vertientes, siendo
las aguas residuales generadas en el municipio conducidas mediante sendos emisarios a las siguientes
depuradoras.

EDAR Arroyo Culebro (Cuenca Oeste)

De acuerdo a la informacion existente en las fichas del Canal de Isabel Il las caracteristicas de la EDAR del
Arroyo Culebro (cuenca Media Alta) son las siguientes:

“La estacion depuradora de aguas residuales (EDAR) de Arroyo Culebro Cuenca Media Alta estd
situada en la cuenca del rio Manzanares, en el término municipal de Pinto. Las aguas residuales que
trata la depuradora llegan a través de dos colectores, procedentes de Parla y Fuenlabrada.

Esta instalacion estd disefiada para atender las necesidades de mds de 1.200.000 he (habitantes
equivalentes). Ademds, es capaz de tratar hasta 129.600 m3/dia de agua residual, de producir 30.240
m3/dia de agua regenerada para uso en riegos de parques y jardines, y, a través de un tratamiento
terciario avanzado, generar 12.400 m3/dia de agua regenerada de alta calidad -mediante membranas
de ultrafiltracion y dsmosis inversa- para su utilizacion en procesos industriales especiales, lo que la
diferencia del resto de instalaciones de depuracion de la Comunidad de Madrid y la convierte en un
referente en Espafia para la regeneracion de aguas residuales depuradas.

La EDAR dispone de un sistema de autoabastecimiento energético basado en el biogds producido en
el tratamiento de los lodos generados en el proceso de depuracion.

En esta instalacion el agua residual pasa por diferentes procesos que permitirdn su utilizacion posterior
en el riego de zonas verdes, usos industriales o baldeo de calles, segun los criterios marcados por la
legislacion vigente en materia de agua regenerada.”

Figura 300: EDAR Arroyo Culebro.

EDAR La Reguera (Cuenca Este)

De acuerdo a la informacion existente en las fichas del Canal de Isabel Il las caracteristicas de la EDAR de la
Reguera son las siguientes:

“Situada en la cuenca del rio Guadarrama, en el término municipal de Mdstoles, la estacion depuradora
de aguas residuales (EDAR) de La Reguera presta servicio a las localidades de Mdstoles, Fuenlabrada y
Alcorcon.

La instalacion, que comenzd a operar en 2009, estd disefiada para tratar un caudal de 80.353 m3 al dia y
depura actualmente el agua correspondiente a unas 100.000 viviendas de los municipios antes
mencionados.

En esta instalacion se puede someter el agua a un proceso de tratamiento terciario que permita su
utilizacion posterior en el riego de zonas verdes, usos industriales o baldeo de calles.”
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Figura 301: EDAR La Reguera.

7.3.4. GESTION DE LAS AGUAS PLUVIALES

Dado que el sistema de alcantarillado del casco urbano de Fuenlabrada es mayoritariamente unitario, estando
prevista la ejecucion de un tanque de tormentas en la margen izquierda del arroyo Culebro con el fin de lograr
una mejor gestion de las aguas de tormenta que se evacuan por la red, con las siguientes dimensiones:

e Ancho:60m
e largo:71m
e Alturaldmina de agua: 5m

e Volumen (til: 21.300 m3

Figura 302: Localizacion del nuevo tanque de tormentas. Fuente: Elaboracion propia.

319



AVANCE - MEMORIA DE INFORMACION

7. INFRAESTRUCTURAS

7.3.5.

/

Figura 303: Caracteristicas del nuevo tanque de tormentas. Fuente: Proyecto técnico.

CARACTERISTICAS DE LA RED

/S

En base a la cartografia de redes del Canal de Isabel Il se han medido las principales longitudes de las redes
existentes (con didmetro igual o mayor a 500 mm, lo que excluye las redes secundarias) siendo el cuadro

resumen el siguiente:

MEDICIONES SANEAMIENTO

Didmetro L (m)
0,50 26298,32
0,60 16621,2

0,60X1,00 343,63
0,70 3120,83

0,70X1,80 35,89
0,75 38,99
0,80 14538,01

0,80X1,20 261,92

0,80X1,50 222

0,90X0,60 4549,03

0,90X1,30 512,25

0,90X1,40 179,26
1,00 8888

1,00X0,60 168,18

1,00X1,50 459,69

1,00X1,70 423,88

1,00X1,80 202,64
1,10 309,24

1,15X5,60 38,86
1,20 5223,9

1,20X0,80 5334,23

1,20X1,00 144,99

1,20X1,80 1863,58

1,30X0,80 356,56

1,30X0,90 79,01
1,40 9,12

1,40X0,90 929,94

1,40X2,10 1314,97
1,50 650,2

1,50X0,70 1028,98

1,50X0,90 453,66

1,50X1,00 3604
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MEDICIONES SANEAMIENTO
Diametro L (m)
1,60 534,82
1,60X1,00 75,27
1,70X1,00 161,14
1,70X1,35 162,3
1,80 2287,26
1,80X1,20 4978
1,80X3,05 8,17
1,92X1,09 55,2
1,96X0,98 49,77
2,00 2894,51
2,00X1,50 91,04
2,10X1,40 1138,19
2,18X1,14 55,09
2,20X0,80 10,13
2,20X1,40 84,08
2,50 2172,11
TOTAL 112962,04 m /112.96 Km

Tabla 101: Caracteristicas de la red. Fuente: Elaboracién propia

Figura 304: Esquema de la red de saneamiento. Fuente: Elaboracién propia.
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7.4.

7.4.1.

AGUA REUTILIZABLE

El municipio de Fuenlabrada cuenta con una extensa red de agua regenerada ya en funcionamiento lo que
permite una gestion sostenible de gran parte de las zonas verdes municipales, al recibir agua regenerada para
riego desde el tratamiento terciario de la EDAR del Arroyo Culebro de acuerdo a los convenios firmados con el
Canal de Isabel Il

. . . Obligados realizacién Obligaciones Afio
Partes firmantes Objeto convenio

prestaciones econdmicas (€) firma

Convenio Administrativo entre el Canal de
Canal de Isabel I o
Canal de |Isabel Il | Isabel Il y el Ayto. de Fuenlabrada para el . No hay obligaciones

o - . Gestion S.A. y partes L 2006
Fuenlabrada Suministro de Agua Reutilizable para el Riego f N econdmicas para las partes
irmantes
de Zonas Verdes de Uso Publico

Comunidad de | Convenio entre Holmen Paper y el Canal de o
) o Canal de Isabel II| Valoracion de
Madrid  Canal de | Isabel Il para el abastecimiento de agua . .
Lo ) Gestién S.A. y partes | infraestructuras: 2008
Isabel Il Fuenlabrada | regenerada a la fabrica de papel reciclado de |
firmantes 12.742.325 €

HOLMEN PAPER Fuenlabrada

Tabla 102: Convenios firmados entre el Ayuntamiento y el Canal e YIl. Fuente: Elaboracidn propia

La red de agua regenerada existente se alimenta mediante una triple conduccién (de 500 mm / 500 mm y 800
mm) que discurre en paralelo al cauce del arroyo Culebro hasta el punto de unién del arroyo de la Aldehuela
con este, punto desde el que se bifurcan dos conducciones de 500 mm que dan servicio al poligono de la
Cantuefia y que posteriormente discurre en paralelo al Barranco de Lorancay al arroyo de Tajapiés y la de 600
mm que da servicio al casco urbano de Fuenlabrada.

DEPOSITOS Y GRUPOS DE PRESION

El funcionamiento de la red interior del casco urbano se regula desde dos depdsitos y grupos de presion
situados en las calles en la Avenida de la Hispanidad y en la calle Francia con la Avenida de Europa

Figura 305: Depdsito y grupo de presion Avenida de Europa.
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7.4.2.

7.4.3.

Figura 306: Depdsito y grupo de presién Avenida de la Hispanidad

Seria deseable incorporar los suelos urbanos de Loranca al sistema de agua regenerada, o bien mediante la
traida de agua regenerada desde la EDAR de la Reguera (depuradora en la que son tratadas las aguas residuales
de este barrio), o bien mediante la prolongacion de la red existente e instalacion de otro depdsitos o grupos
de presién desde la que se regule dicha red.

MEDICIONES

En base a la cartografia de redes del Canal de Isabel Il se han medido las principales longitudes de las redes
existentes siendo el cuadro resumen el siguiente:

MEDICIONES AGUAS REGENERADAS
TIPO MEDICION (m)
FD 100 5649,89
FD 150 5517,69
FD 250 265,71
FV 500 13720,82
FV 600 3394,69
FV 800 1815,28
PN 160 1702,35
PN 300 1302,36
PN 400 3062,68
TOTAL 36431,47

Tabla 103: Caracteristicas de la red. Fuente: Elaboracién propia

UBICACION DE ZONAS VERDES Y RED DE AGUA REGENERADA

En la imagen siguiente se puede apreciar la distribuciéon de la red de agua regenerada actual, asi mismo se
puede comprobar como uno de los objetivos del nuevo plan deberia ser extender la cobertura de agua
regenerada al barrio de Loranca, Unico gran desarrollo residencial que faltaria por cubrir.
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7.5.

Figura 307: Localizacién de zonas verdes tratadas con agua regenerada. Fuente Canal YII.

GESTION DE RESIDUOS

La gestién de residuos ha constituido desde hace afios una de las principales lineas de trabajo del
Ayuntamiento, habiendo sido reconocido como el primer municipio espafiol en recogida selectiva de residuos
por habitante, con 5,5 millones de kilos de papel y cartén al afio (27 kilos por habitante al afio), 5,1 millones
de kilos de envases al afio (25 kilos por habitante al afio) o 125 toneladas de aparatos eléctricos vy
electrodomésticos).

Estos datos resultan especialmente significativos dados los volimenes globales de residuos por personay afio,
que se sitlan por debajo de la media de la Comunidad de Madrid, con 310 Kg/ habitante y afio, frente a los
395 Kg/ habitante y afio de media en la regién —si bien con un ligero aumento entre 2014 vy la actualidad,
pasando de los 300 a los 310 Kg-.

La ciudad cuenta con una Planta de Tratamiento de Residuos Municipal, de titularidad publica y la Unica de
este tipo junto con la de la capital. Presta servicio a 11 municipios del entorno, cubriendo por tanto una
poblacion de 605.000 habitantes y gestionando anualmente un total de 2 millones de toneladas de residuos
(correspondiendo 70.000 toneladas a los residuos procedentes del propio municipio).

La planta clasifica en total siete tipos de materiales diferentes para su reutilizacién, incluyendo su reciente
adaptacion para la conversién de alrededor de 22.000 toneladas de residuos organicos en compost para su
uso en agricultura y jardineria. En relacion a la capacidad de esta planta, cabe sefialar ademas que se trata de
la mas eficaz de la Comunidad de Madrid, ya que logra recuperar el 69% de los envases de entrada, superando
en 11 puntos a la siguiente instalacion de estas caracteristicas de la region.

A esta infraestructura se aflade la red de Puntos Limpios existentes en la ciudad: un Punto Limpio fijo, situado
en el Poligono Industrial La Cantuefia y 14 Puntos Limpios Moviles, distribuidos por el tejido urbano abarcando
la totalidad de distritos.

En 2004, el Ayuntamiento inicid la instalacidn de sistemas soterrados de recogida de Residuos Sélidos Urbanos,
contando actualmente con alrededor de 450 Islas Ecoldgicas para las fracciones de resto, envases, vidrio y
papel-cartén. El sistema abarca aproximadamente al 95% de la poblacién de la ciudad, con una distancia media
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de 75 metros y con tan solo algunas zonas del centro no cubiertas por el sistema debido a la red de
instalaciones urbanas subterraneas. A este sistema se estd actualmente incorporando la gestion de residuos
organicos, tanto mediante la instalacion de contenedores soterrados como mediante la recogida en puerta en
galerias comerciales y supermercados.

Recientemente ademas se ha firmado un nuevo contrato para la renovacion de la limpieza viaria y la recogida
de residuos, a través del cual se busca una gestién mas eficiente de servicios en relacion a:

e La monitorizacion del servicio, con datos e informacion actualizados en el momento.

e Un modelo de planificacion y administracién de recursos mas flexible, estructurada por unidades de
trabajo (mecdnicas o manuales), que permitirdn una mejora de la distribucién en funcién de las
necesidades.

Otro de los aspectos en los que el Ayuntamiento ha trabajado intensamente es en el ambito de la
sensibilizacion, cuestidon que se refleja en los datos de recogida mencionados anteriormente. Esta se orienta
en dos lineas:

e Actividades de sensibilizacién con centros educativos y asociaciones del municipio, como las Jornadas
sobre Prevencién de Residuos y Reciclaje que se organizan anualmente, la realizacién de visitas a las
instalaciones de gestién y tratamiento, asi como diversos materiales y herramientas divulgativas, entre las
que destaca la web “La gestién de residuos en Fuenlabrada”, en colaboracion con la FEMP y ECOEMBES.

e Las actuaciones de sensibilizacidn y trabajo con las empresas e industrias del municipio, con las que se
organizan diversas jornadas y encuentros, como las recientemente desarrolladas en el marco de la nueva
Ley de Residuos y del proyecto de Real Decreto de envases, orientadas a dar a conocer las modificaciones
legislativas y sus consecuencias econémicas y administrativas, asi como las nuevas responsabilidades de
las empresas.

El amplio tejido industrial de la ciudad supone ademds un importante activo en la gestion de los recursos y los
residuos. Entre las cerca de 4.600 actividades industriales que se localizan en el municipio, existen 38 industrias
dedicadas a la gestién de residuos tanto peligrosos como no peligrosos. Entre estas cabe destacar algunas:

e International Paper, orientada a la produccién de papel de cartdn reciclado de alta calidad y con una
capacidad de reciclaje cercana a las 420.000 toneladas de papel al afio. La empresa ademas emplea un
circuito de agua 100 % reciclada en el proceso de fabricacién de papel, asi como biogas producido en la
planta de tratamiento de aguas residuales para generar electricidad.

e Aluminio La Estrella, especializados en la valorizacién de todo tipo de residuos de aluminio para la
fabricacién de aluminio de segunda fusion.

e Sertego, dedicada a la obtencion de bases lubricantes a partir de aceite usado.

e Varias empresas dedicadas la gestion de residuos inertes (Salmedina), residuos de madera (Tecmasa) y
residuos biosanitarios (Hibisa).

La localizacion de estas empresas en la ciudad se ha producido a través de una apuesta municipal por la
reciclabilidad en proximidad y el tratamiento en el propio territorio, fomentando la implantacion de estas
actividades en sus suelos industriales.

Una de las principales lineas de trabajo del Ayuntamiento con estas y otras empresas en el ambito de la gestion
y la valorizacién de residuos pasa en la actualidad por un salto a la dimensién industrial y econdmica,
garantizando tanto la viabilidad econdmica como una adecuada supervision para el cumplimiento de los
requisitos ambientales. A este respecto, el Ayuntamiento estd poniendo actualmente en marcha diversas
iniciativas vinculadas al avance hacia modelos de Economia Circular, implicando tanto a las empresas del
municipio como a otras instituciones publicas y privadas:

La puesta en marcha de la Catedra de Economia Circular en colaboracion con la Universidad Rey Juan Carlos,
empresas productoras de plasticos y la Agencia de Seguridad Aérea, orientada al estudio y el apoyo a la
industria para garantizar la valorizacion de residuos de dificil colocacion.

La participacion en el Proyecto Artemisa junto con la Mancomunidad de Residuos del Sur, proyecto artemisa
para transformacion de biorresiduos en combustible.
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El desarrollo del proyecto LIFE Neoliquid junto con la Universidad de Alcald para la transformacién plédsticos de
dificil reciclaje en petréleo sintético.

Figura 308: Gestidn de recursos y residuos. Fuente: Elaboracion propia.
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7.6. ENERGIA ELECTRICA

7.6.1. SUBESTACIONES DE TRANSFORMACION

Las principales infraestructuras de la red de distribucién de energia eléctrica del TM de Fuenlabrada son
titularidad de la empresa lberdrola Distribucién Eléctrica, que cuenta con las siguientes subestaciones

transformadoras en su red.

ETD EL MAZO
(LORANCA)

ETD FREGACEROS
(ESTACION
COMPACTA)

ETD E4-2C
(SUBESTACION
FUENLABRADA -
ESTACION
COMPACTA)
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ETD LA SERNA (EN
SUPERFICIE CERCANA
A ZONA RESIDENCIAL)

ETD EL NARANJO

ETD VALDERREJAS
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ETD QUESERIAS
IBERICAS (PRIVADAS)

ETD TAJARES

ETD VIRGEN DE
LA ENCINA
(PRIVADAS)
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ETD VALEO
(PRIVADAS)

7.6.2. CENTROS DE REPARTO

Se han localizado los siguientes centros de reparto en la red que complementan las subestaciones
transformadoras:

CR — CALLE DE LAS
HUMANIDADES
(ANTIGUA ETD
CAMINO DE
MORALEJA)

CR - CALLE
FUENTEVAQUERO

S (ANTIGUA ETD
CERRO MIRAFLOR)
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CR — AVENIDA DE
LA HISPANIDAD
(APARCAMIENTO
CAMPO FUTBOL) —
ANTIGUA ETD
BARRANCO  DEL
PUERTO

7.6.3. ESQUEMA REDES ELECTRICAS AEREAS

Como se puede comprobar en la siguiente imagen, gran parte de las redes eléctricas aéreas discurren por
espacios no urbanizados o de uso industrial, habiendo sido soterradas las principales lineas que cruzaban el
casco urbano.

Figura 309: Esquema lineas eléctricas aéreas. Fuente: Elaboracion propia.
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7.7. GAS

El municipio cuenta con red de gas explotada por la compafila Madrilefia Red de Gas, con las siguientes
longitudes de red extendida.

MEDICIONES GAS
TIPO MEDICION (m)
MOP 4 bar 161713,31
MOP 5 bar 9,12
MOP 16 bar 29329,52
TOTAL 191051,95

Tabla 104: Caracteristicas de la red. Fuente: Elaboracion propia

Como se puede comprobar en la siguiente imagen todo la zona residencial y gran parte de los poligonos
industriales del término municipal cuentan con red de gas.

LEYENDA

MADRILERA RED DE GAS

KLOLKISILNIL - MOP -4 ba°
RED EXISTENTE - MOP - 5 b2’
RED EXISTENTE - MOP - 18 tar

Figura 310: Esquema de la red de suministro de gas. Fuente: Elaboracion propia.

7.8. TIC'S Y ADMINISTRACION ELECTRONICA

7.8.1.  MODELO SMART CITY

Fuenlabrada parte de una falta de vision previa que determinase con claridad qué tipo de Ayuntamiento se
queria en relacion con un modelo de Ciudad Inteligente. Esto ha determinado durante mucho tiempo la no
aceptacion de las iniciativas de digitalizacion en la estructura municipal y una resistencia a la implantacién de
nuevos sistemas organizativos. Frente a esta situacion, con la nueva corporacién se ha producido cambio
liderado desde la Concejalia de Modernizacion.
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En los Ultimos afios, se propone una aproximacion a un modelo de Ciudad Inteligente y Sostenible desde una
innovacion que aproveche las TIC y otros medios para mejorar la calidad de vida, la eficacia de los servicios
urbanos y su funcionamiento, y la competitividad del municipio.

En este sentido, se han iniciado diferentes lineas de trabajo para la mejora de la eficiencia de los servicios; por
ejemplo, se han descentralizado los servicios de atencion ciudadana a través de las Juntas de Distrito y se ha
incorporado el sistema de cita previa; asi como se ha revisado el funcionamiento de los sistemas de
informacion (pagina web municipal, servicio 010, etc.).

Actualmente Fuenlabrada cuenta con una Infraestructura de Datos Espaciales (IDE) publica que presenta un
funcionamiento deficiente. Por otro lado, a nivel interno se dispone de un conjunto de herramientas
municipales con diferentes funcionalidades y niveles de acceso que sirven a los distintos servicios técnicos,
entre las que también se encuentra otra IDE distinta de la anterior. El desarrollo de estas herramientas ha
respondido a una visién sectorial que ha derivado en una heterogeneidad tecnoldgica que presenta problemas
para su interconexion, asi como un desconocimiento de su uso y sus funcionalidades por los distintos
departamentos.

Por ello, se apuesta por un necesario cambio de paradigma que permita la integracién de las herramientas de
trabajo interno municipales. Ya que esta falta de integracion dificulta la construccién dentro de la gestion
municipal de cuadros de mando asi como automatizar la generacion y actualizacion de la informacion, de tal
manera que la informacion municipal se encuentra diseminada por los departamentos. Al no estar centralizada
ni estructurada la forma de recogida no hay un conocimiento exhaustivo de los datos que existen y de qué
forma se recogen, lo que da lugar en algunos casos a la recogida de datos incompletos.

El objetivo es generar una herramienta integral que permita no solo la explotacién de los datos, si no facilitar
procesos; desarrollo de operaciones inteligentes, cruce de informacién con sistemas de georreferenciacién,
establecimiento del uso de lenguajes estandar (SIG, BIM, etc.) para la compatibilidad con otras
administraciones y normalizacion de la gestion de datos en los procesos de contratacion externa. En este
sentido se ha identificado la potencialidad de las IDE existentes como nucleo de informacién territorial de todo
el Ayuntamiento, lo que permitiria la gestion y geolocalizacién de recursos municipales, la gestién de
incidencias, la generacion de cartografias e informacion orientada a demandas y necesidades concretas, el
desarrollo de otros servicios y aplicaciones con tecnologia SIG.

Otras de las lineas de trabajo municipal es la mejora de las infraestructuras tecnolégicas del Ayuntamientoy la
instalacion de WIFI corporativa, ante la necesidad de dotar de servicio a las zonas sin cableado estructurado.
De esta forma, los diferentes edificios municipales dispondran de un sistema de conexion WIF| para dar acceso
ainternet a los diferentes servicios que se puedan plantear del Ayuntamiento de Fuenlabraday sus organismos
autonomos. En esta linea de mejora de las infraestructuras, se estd trabajando en la creacion de un nuevo
Centro de Procesamiento de Datos (CPD) de respaldo sostenible, que permita tener disponibilidad, lo mas
rapido posible, de la telefonia (servicios de emergencia-092, bomberos) y, al menos, los sistemas mas criticos
en caso de incidencia, accidente grave o catastrofe en el CPD actual, para poder continuar dando servicio tanto
a personal municipal como a la ciudadania.

Sin embargo, a nivel municipal no existe un conocimiento claro sobre la situacién de las infraestructuras de
telecomunicaciones en el municipio. No obstante, si que se detecta una oportunidad en potenciar la cobertura
5G que actualmente no estd desplegada en el municipio. Esta puesta a disposicién de servicios e
infraestructuras 5G se alinea con la estrategia a nivel nacional que lo identifica como una palanca para la
transformacion industrial y social por sus caracteristicas de capacidad, baja latencia y densidad de conexiones
entre objetos; que favorece la creacién de nuevos usos y modelos de produccién, y aumenta la riqueza de
contenidos vy la interactividad entre personas y objetos. Esta disponibilidad de redes 5G supondria, ademas,
una diferencia competitiva frente a otros territorios para la implantacion de nuevas empresas de base
tecnoldgica.

Por ultimo, la falta de una vision previa clara, sumada al alto nivel de ocupacion del departamento de STIC
(Sistemas y Tecnologias de la Informacion y las Comunicaciones), en la resolucién de problemas e incidencias
cotidianas, y su funcionamiento como una herramienta dentro del Ayuntamiento sin competencias de caracter
organizativo; no ha permitido desarrollar una vision estratégica que aborde otras lineas clave en este ambito,
pudiendo algunas de ellas dar lugar a proyectos o iniciativas a realizar en colaboracién con la URJC
(sensorizacion en rehabilitacion, inteligencia artificial, ioT, ciberseguridad, etc.).

Estas oportunidades de caracter estratégico estarian orientadas tanto a nivel institucional, como seria el caso
de la promocion del Software Libre, que permitiria transferir los costes de licencias hacia otros servicios
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7.8.2.

7.8.3.

(desarrollo, mantenimiento, formacion, etc.) localizando y fijando, en el territorio, la actividad econdmica vy el
conocimiento; como a nivel territorial, donde, por ejemplo, la promocién de las industrias digitales a través del
proceso de reconversion de los tejidos industriales obsoletos hacia la produccién de servicios y productos en
el dmbito de las TIC, las tecnologias multimedia, sector audiovisual, etc., permitiria a su vez fomentar las
relaciones con el tejido universitario.

En esta clave territorial, aparecen otras estrategias sobre las que se estd trabajando parcialmente y en las que
se deberia incidir, como en el fomento del proceso de digitalizacion del sector productivo, dando soporte a la
innovacion para la transformacién digital, identificando y reduciendo barreras, dinamizando y sensibilizando
al tejido econémico, y acompafiando en los procesos de cambio de las organizaciones y en el desarrollo de
nuevos modelos productivos y de negocio; o en la implantacién de una movilidad inteligente como clave para
fomentar la movilidad sostenible en el municipio, a través de la gestion de la informacion y la integracion de
nuevas tecnologias con la colaboracion de los diferentes agentes y sectores implicados (transporte, logistica,
energia, etc.) lo que servirfa para solventar parte de la problematica existente.

ADMINISTRACION ELECTRONICA

Dentro de las lineas estratégicas de las politicas publicas municipales proyectadas en el presupuesto anuales
para 2021 encontramos: Administracién innovadora. Esta linea de trabajo persigue una transformacion global
de los sistemas electronicos y telematicos que redunden en una menor carga administrativa para el ciudadano
y en una mejora de la prestacion de los servicios publicos, caminando hacia una ciudad inteligente.

Esta iniciativa responde a la necesidad de desarrollar un conjunto de herramientas inexistentes u obsoletas en
el ayuntamiento de Fuenlabrada, asi como a la falta de servicios de administracidn electréonica y amabilidad de
estos, problemas de usabilidad, etc.; como sucede, por ejemplo, con la plataforma de gestion telematica para
instalaciones deportivas o con el portal web municipal, que se encuentra desfasado y como consecuencia de
ello los diferentes departamentos que no se han sentido representados han desarrollado otros portales que
ahora se estan intentando integrar. Ademas, se han detectado otros déficits importantes, como la falta de una
organizacion de cartas de servicios.

Este trabajo se articula a través del departamento de STIC que cuenta entre sus principales proyectos en
marcha actualmente con el Proyecto E-Admon.

Esta propuesta permitira impulsar y consolidar la tramitacion electrénica de los expedientes municipales,
incrementar las soluciones para la gestion de las competencias municipales y la prestacion de servicios de
titularidad municipal. Todo ello con la finalidad de proporcionar mejores servicios a la ciudadania y las
empresas, al consolidar los procedimientos administrativos sobre una Unica plataforma y, mediante la Sede
Electronica, poner a su disposicion los tramites administrativos y la documentacion de la forma mas cercana,
agil, accesible y simple posible.

Sin embargo, existen dos aspectos fundamentales a tener en consideracion. Por un lado, el riesgo del aumento
de la brecha digital en un municipio con una tendencia al envejecimiento; y por otro, un bajo nivel formativo
del personal técnico municipal. Por ello, ademas de disponer las infraestructuras y herramientas necesarias,
resulta fundamental abordar las competencias digitales, la capacidad de las personas y de las organizaciones
para poder usar estas tecnologias con confianza y seguridad. Con esta finalidad, es necesario realizar
actuaciones conducentes a proporcionar conocimiento y formacién para disponer de las competencias
digitales necesarias para garantizar un uso eficaz y responsable en la interaccion con estas nuevas
herramientas digitales. Para ello, serd necesario centrarse en tres grandes grupos objetivo: la ciudadania, en
general; el tejido empresarial y poblacién activa; y a las personas que integran la plantilla de personal técnico
municipal.

Otro de los proyectos destacados para el funcionamiento municipal es la elaboracion de un catdlogo de
servicios y procedimientos que complemente la plataforma actual que tiene el departamento STIC y facilite la
gestion de solicitudes, incidencias y problemas realizados por este servicio. Esto permitird mejorar la entrega
de servicios, disminuyendo los tiempos requeridos para recabar informacién.

TELETRABAJO

A raiz de la crisis sanitaria de la COVID-19, el teletrabajo se ha configurado como una alternativa para mantener
la actividad laboral dentro de la administracion. Las ventajas de este modelo de trabajo, vinculadas
especialmente a la conciliacién, han llevado a la necesidad de construir una infraestructura antes inexistente
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e improvisada durante este periodo reciente para permitir su compatibilidad con el modelo de trabajo
presencial en un escenario de futuro.

Desde el departamento de STIC se esta trabajando en un proceso de estudio de soluciones VDI (infraestructura
de escritorios virtuales) que proporcione calidad y seguridad a las necesidades que se plantean relacion con el
teletrabajo.

En este ultimo sentido, se pretende establecer un plan de actuacién concreto que permita conformar la
adecuacién de los sistemas de informacién municipales y su certificacion con el Esquema Nacional de
Seguridad y el cumplimiento de las diversas normativas existentes; asi como crear una oficina de
ciberseguridad e implantar aplicaciones y soluciones integrales de seguridad del CCN-CERT.

De esta forma, la ciberseguridad deberia configurarse como otra linea de trabajo clave en relacién con dos
aspectos no solo del funcionamiento municipal, sino también de cara a la utilizacion por parte de la ciudadania
de otros servicios y herramientas digitales; estos aspectos clave son la proteccién frente a amenazas vy la
generacion de confianza que garantice la adopcién por parte de los diferentes actores implicados de estas
nuevas tecnologias.
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PATRIMONIO CULTURAL

8.1.

8.1.1.

HISTORIA®

LOS ORIGENES

Fuenlabrada nacié como asentamiento en el cruce de los caminos que unian Mdstoles con Pinto, y Leganés
con Humanes de Madrid. Emplazada en el centro de la region prerromana de Carpetania, se supone que tuvo
diversos asentamientos agricolas en el actual territorio del municipio, de los que son conocidos en la actualidad
ocho.

Los poblados de la zona eran villas de jornaleros y trabajadores de la agricultura, residiendo los propietarios
de las tierras en Madrid, Alcorcén, Leganés o Chinchdn. Asi, el caserio de Fuenlabrada es modesto, sin casas
sefioriales, siendo los Unicos edificios de mayor tamafio y calidad los religiosos y alguno de uso publico.

De los localizados, los mas antiguos se sitlan en las proximidades del Arroyo Culebro. El primero de ellos es La
Cantuefia, o “La Alcantuefia”, del Paleolitico. En él se han encontrado restos de industria litica en silex. El
segundo, Casas del Cerro, es de la Edad del Bronce y lo forman fondos de cabafias con restos de cerdmica
campaniforme.

De gran importancia es el yacimiento de Loranca, situado en una elevacion del terreno junto al camino de
Parla, en la confluencia de los arroyos Loranca y Granados, a unos dos kilbmetros y medio al Sur de la actual
Fuenlabrada. Sus restos abarcan un drea de unas 20 hectareas. Existen dudas sobre la época de su origen, si
bien la hipdtesis mas probable la sitia en el periodo Neolitico con continuidad en su ocupacion en la Edad del
Hierro como poblado carpetano. El material mas antiguo hallado data del siglo VIl a.C.

De época medieval se han podido identificar tres poblados: el propio Loranca, el de Fregacedos y el de Charcén
de Alla. Se sabe de la existencia de los nucleos de Alarcon, Albas y Acedinos, si bien solo se cuenta con
referencias escritas (Relaciones topogrdficas de los pueblos de Espafia, de época de Felipe Il y otros
documentos posteriores); de ellos se desconoce su ubicacién exacta, si bien se cree que el de Albas pudo
localizarse al Norte de Fuenlabrada y Acedinos al Este, a unas cuatro leguas y media de Pinto.

En el desarrollo de nuevas zonas urbanas han ido apareciendo restos arqueoldgicos, entre los que cabe
destacar los encontrados en el lugar en el que se desarrollé el Ambito del PPI-3 “El Bafiuelo” del PGOU™X. Los
restos encontrados corresponden a la Edad del Bronce y a época tardorromana o visigoda.

En el Sector 1 del PGOU se identificd un yacimiento prehistérico con estructuras excavadas en el substrato
geoldgico, del tipo "fondos de cabafia", localizdndose superficialmente fragmentos cerdmicos sin formas
significativas, asi como numerosas piezas liticas que no responden a un complejo cultural o tecnoldgico claro.
La presencia de estos fragmentos ceramicos, asi como de los materiales liticos y los restos de estructuras
documentados, sefialan la ocupacion de este entorno en un amplio periodo que abarcaria desde el Neolitico
hasta la Edad del Bronce. Los Sectores 2 y 3 corresponderian a una necrépolis de cronologia
tardorromana/medieval y un posible poblado romano, respectivamente, por lo que probablemente se trate
de dos areas diferentes de un mismo yacimiento y que, del mismo modo, dadas las caracteristicas materiales
y de proximidad, se ha interpretado como parte del yacimiento de Los Granados o Loranca.

De la presencia romana en Fuenlabrada, ademas los restos descubiertos en el desarrollo del Plan General, se
han encontrado dos elementos de gran importancia: una moneda del emperador Augusto que procede de la
Ceca de la ciudad romana de Bilbilis (cerca de la |a actual Calatayud), prueba de las relaciones comerciales que
se daban en toda la peninsula a comienzos del siglo 1 d.C., por la Via Viginti Quinque Hispanica, también llamada
Itinerario Antonino, que unia Caesar Augusta (Zaragoza) y Emerita Augusta (Mérida), atravesando Complutum
(Alcala de Henares), Titulcia y Toletum (Toledo) en la zona central; y una moneda del emperador Galieno, que

9 Fuentes: https://www.unaventanadesdemadrid.com/comunidad-de-madrid/fuenlabrada.htmi#lourdesmoralesfarfanv;
https.//www.ayto-fuenlabrada.es/; https.//es.wikipedia.org/wiki/Fuenlabrada#Historia;
http.//memoriasfuenlabrada.blogspot.com

10 Excavado por Pilar Ofiate Baztdn durante el afio 2004.
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8.1.2.

8.1.2.1.

8.1.2.2.

confirma, junto con los restos de cerdmica sigillata contemporanea, la pervivencia del poblamiento en el siglo
Ind.cC.

EDAD MEDIA

Los despoblados

Estd documentada la continuidad del poblado de Loranca durante la Alta Edad Media y la época de dominio
arabe, habiéndose encontrado restos de ceramica caracteristica de esta época y tejas curvas para cubiertas,
novedad respecto a épocas anteriores, en las que los edificios se cubrian con elementos vegetales.

En la Reconquista, las tropas de Alfonso VI alcanzaron esta zona en su avance hacia el sur en 1083, llevandose
a cabo ya en el siglo Xll un proceso de repoblacién con gentes cristianas del norte que ocupan las aldeas
existentes, como pudieran ser Loranca o Fregaceros y Albas.

Los habitantes del nucleo de Loranca se mantuvieron en la localidad, adaptandose a las nuevas circunstancias
y, probablemente, aumentando su poblacién con gentes que llegaban desde el norte. La aldea debid quedar
despoblada entre 1413 y 1427, momento al que corresponde la fundacién del actual nucleo de Fuenlabrada.
El motivo del abandono fue fundamentalmente la vulnerabilidad del lugar, facilmente atacable. Asi, en las
“Relaciones topogrdficas de los pueblos de Espafia”, de época de Felipe Il, se recoge un episodio contado por
vecinos de Fuenlabrada originarios de Loranca que confirma esta situacion:

“...un pastor de Pinto les comia un prado que tenia el dicho Loranca para sus ganados de labor, y el
pueblo siendo pequefio salio contra el pastor y le mataron, y fue un juez pesquisidor contra ellos, e
como fuesen pocos vecinos huyeron, e non osaron tornar al pueblo, o se pasaron a vivir a este dicho
lugar”.

La aldea de Fregacedos aparece mencionada por primera vez en un documento del afio 1144, en el que se
relata como el rey Alfonso VIl dona dicha aldea a la catedral de Santa Maria de Segovia.

De Charcdn de Alda, también abandonado en esa época, Unicamente se sabe que se localizaba al Norte de
Fuenlabrada, a un cuarto de legua, seglin recoge Pascual Madoz en su “Diccionario geogrdfico-estadistico-
histdrico de Espafia y sus posesiones de Ultramar” (1846-1850).

En las “Relaciones topogrdficas de los pueblos de Espafia”, de época de Felipe I, se relata cdmo, en opinién de
los vecinos de Fuenlabrada, las antiguas aldeas de Fregacedos y su vecina Alba fueron deshabitadas en el siglo
XIV porque otras aldeas cercanas los maltrataban y robaban el ganado:

“(...) y Fregacedos y Alba es opinion que se despoblaron porque eran maltratados de los pueblos
comarcanos, que son Modstoles y Moraleja y Humanes, por intercesion que los ganados los pasaban
de su término a los otros, les quitaban dos dichos ganados llevdndoles de cinco reses una, y dejaron
los dichos pueblos y se pasaron a vivir a este dicho lugar, a donde asimismo les hacen los mismos
tratamientos y les quitan ganados como dicho tienen.”

El nacleo de Fuenlabrada

Como vya se ha sefialado, el origen de Fuenlabrada surge de las repoblaciones que tienen lugar en el siglo XIl
tras la reconquista de esta zona por los reyes castellanos. Fuenlabrada habria sido fundada en 1375 por los
habitantes que abandonaron las aldeas de Fregacedos y Loranca. Segun las “Relaciones del Cardenal
Lorenzana” de 1782'%, se establecieron en el principio de la actual Calle de la Fuente?®?, distribuyéndose de
forma separada. Asi, los procedentes de Fregacedos se instalaron al Sur del nucleo, y los de Loranca al hacia el
lugar mas alto del Noroeste.

La primera Casa Consistorial se construy a principios del siglo XV, en la actual Plaza de Espafia, para cumplir
con las normas dictadas en las Cortes de Toledo de 1480, que obligaban a todas las villas a construir una casa
del concejo.

En esta época Fuenlabrada contaba ya con el privilegio de villazgo, concedido Fernando el Catdlico:

11 Es un cuestionario de catorce preguntas al que debian contestar los vicarios, jueces eclesidsticos y curas pdrrocos del
arzobispado de Toledo para recabar informacidn de todo tipo sobre la archididcesis.
12 “en torno a una fuente vieja, que estd labrada a cal y canto”.

338



AVANCE - MEMORIA DE INFORMACION 8. PATRIMONIO CULTURAL

8.1.3.

8.1.3.1.

“.. tengo por bien y es mi merced que ahora y de aqui adelante ese dicho lugar y vecinos y moradores
de él, asi los que ahora en él viven y moran como los que vivieren y moraren de aqui adelante, sean
francos y libres y quintos y exentos de todo asentamiento para que persona ni personas algunas de
cualquier estado, condicion, preeminencia o dignidad que sean, no posen en el dicho lugar, aunque
sean diputados ni otras cualesquiera personas de hermandad, como quiera que esté la junta general
en la dicha villa de Madrid y su tierra, ni saquen ni manden sacar del dicho lugar ropa, ni paja, ni lefia,
ni aves, ni bestias de guia, ni otra cosa alguna contra vuestra voluntad ...”.

Dicho privilegio tiene continuidad histdrica, siendo confirmado por Felipe Il en el siglo XVl y por Carlos Ill en el
XVIII. Las obligaciones de tributos a la Corona se cumplian con dinero y otros bienes, como cebada y paja para
la caballeriza y acemilera reales. El mantenimiento de este privilegio, que por otra parte resultaba
econdémicamente muy gravoso para el municipio, llevé a la presentacién de numerosos pleitos durante el siglo
XVIIIL

EDAD MODERNA Y CONTEMPORANEA

Desarrollo urbano
Siglo XVI

En el siglo XVI Fuenlabrada era una aldea incorporada al alfoz de Madrid, de la cual dependia en el plano
administrativo y jurisdiccional. Judicialmente dependia de la chancilleria de Valladolid y religiosamente del
arzobispado de Toledo y del arciprestazgo de Madrid.

Segun las “Relaciones topogrdficas de los pueblos de Espafia”, de Felipe Il, Fuenlabrada contaba en 1576 con
250 casas levantadas con adobe y madera, y cubierta de paja y teja. Compartia con Getafe la dehesa de
Acedinos como tierra comunal.

La zona ocupada por edificacion se concentraba en la Calle de la Fuente y otras calles transversales, las plazas
de Espafia y de Matute, asi como en las calles del Noroeste que surgieron por encima de éstas, las de la Plaza
y de las Navas, y expandiéndose hacia el camino de Leganés a Humanes. En esta zona se encontraban también
los edificios mas significativos, Iglesia Parroquial y Ayuntamiento, ademas del Hospital.

Los comercios se concentraban en la Plaza Publica y en la Calle Real Publica, y las posadas en el cruce de la
Calle de la Arena con el Camino de Madrid a Humanes

Siglo XVII

Figura 311. Cartografia histérica. CNIG

A mediados del siglo XVII, en 1643, Fuenlabrada contaba con 284 vecinos, y para finales de 1687 las calles
estaban urbanizadas y en se habia ampliado el nucleo urbano con nuevas viviendas, configurandose de este
modo el actual casco antiguo.

El municipio contaba con ciertos servicios, bastante completos para la época, como el mencionado hospital, y
escuela. Asi, hay un documento fechado el 6 de febrero de 1658 que sefiala que el médico cobraba 5.000
reales anuales por atender a los habitantes mdas pobres, ademds de un sistema de igualas, que pagaban los
que tenian medios econdmicos. Habia también un maestro a jornada completa y un sacristan, dedicado éste
a ayudar al primero, para ensefiar a leer y escribir. El maestro cobraba 700 reales en el afio 1668, incluyendo
el coste del alquiler de la casa, mientras que el salario del sacristan ascendia a 200 reales.
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C.

Siglo XVIII

Figura 312. Fragmento del mapa de Castilla la Nueva de 1781.

En la segunda mitad del siglo XVIII se experimenta una importante pérdida de poblacién, documentada con los
datos de 1753, cuando se elabora el “Catastro del Marqués de la Ensenada,” y de finales de siglo, cuando se
realizan las “Relaciones del Cardenal Lorenzana”. Asi, en 1753, habia en Fuenlabrada 440 vecinos, lo que
equivalia aproximadamente a 1760 habitantes, que vivian en 357 casas, habiendo otras 40 en ruinas y 22
pajares. En cambio, en las Descripciones de Lorenzana se apunta a la existencia de tan sélo 330 familias.

El principal problema de la villa, y quizas el que mas incidencia tuvo en el descenso poblacional, fue la falta de
agua debido al agotamiento progresivo de la Unica fuente con que contaba. En las Descripciones de Lorenzana
se recoge este dato, recurriendo los vecinos a pozos y charcas con pocas garantias de calidad. Los vecinos con
mayores recursos se abastecian de la fuente de Fregacedos, teniendo que ir hasta alli a recoger el agua.

Uno de los principales objetivos del ayuntamiento durante estos afios es la canalizacion de las aguas desde
Fregacedos al centro del casco urbano, dotandolo de una nueva fuente. El coste del proyecto era elevado vy,
tras sucesivos intentos, se acabo abandonando.

En época de Carlos IV se elevd una peticién a la Corona para que concediera a la villa los recursos necesarios
para la construccion de esta nueva fuente, no prosperando la misma.

En 1803 se consigue la traida de agua desde el lugar de Valdeserrano, mas cercano y de ejecucion mas sencilla
y econdmica si bien con menor caudal. Se construyo la fuente de la Plaza Honda. En 1859 se construye una
segunda fuente, de los Cuatro Cafios, que solucionaria los problemas hasta bien entrado el siglo XX.

La existencia de un documento de 1791 en el que se habla de la contribucién de los vecinos para la traida de
aguas con las direcciones de los mismos permite conocer la extensién del nidcleo urbano, sensiblemente
coincidente con la ocupacion del s. XVII. Los limites eran: por el Norte por la Calle Tesillo de Humanes, por el
Oeste, el camino de Humanes, por el Sur las calles de la Arena y Honda, y por el Este las Calles Castillejo,
Estuche y Madrid. Las zonas mas densas se situaban en el entorno del Ayuntamiento vy la iglesia, asi como a lo
largo de los caminos.

Otros edificios con usos singulares, con importancia a la hora de valorar el nivel de desarrollo del municipio
son, ademas del hospital y la escuela, una carniceria con matadero, varias posadas y tabernas, asi como tiendas
de comestibles y otros articulos de mayor valor (merceria y pafios). El municipio contaba también con un
posito, donde se almacenaba el grano.

Siglo XIX

En el siglo XIX la localidad estaba ya organizada por barrios. Conforme a los datos del Archivo Municipal, en
1821 la localidad se dividia en cinco distritos o partidos: Bafiuelo, El Olmo, La Palma, Santa Ana y La Serna.

En estos afios también fue importante la expansion fisica de la poblacién, duplicando a mediados del siglo la
superficie que tenia en el siglo XVI. Segun los datos del “Diccionario geografico-estadistico-historico de Espafia
y sus posesiones de Ultramar” de Pascual Madoz, existian “480 casas grandes, con espaciosos corrales, pero
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con pocas habitaciones y comodidades, y sin demasiada estética”. Se siguen incrementando segln avanza el
siglo, sefialandose en la “Guia de Madrid y su provincia” de Andrés Marin Pérez de 1888 que existen 700 casas
de construccion regular. El nicleo urbano abarcaba el interior del recinto delimitado por las calles de la Arena,
la Arroyada, la Beata, el Cobo, el Duende, Humanes, la Lechuga, Madrid, las Navas, el Peligro y Pinto, incluyen
en su interior las plazas del Baile, Consistorial y de la Lechuga.

Las infraestructuras mejoraron a finales del siglo XIX con tres obras fundamentales.

La primera fue la inauguracién de la estacién de ferrocarril en 1876, integrada en el trazado entre Madrid
a Caceres y Portugal, con paradas en Fuenlabrada, Humanes y Grifidn. La estacion se encontraba lejos del
nucleo urbano, accediéndose a ella por un sendero sin pavimentar y que cruzaba parcelas privadas,
dificultando mucho el uso del ferrocarril a los vecinos. Se reclamé a la empresa ferroviaria que ejecutara
un acceso funcional, que fue inaugurado en 1980. En 1876 también se inaugura la iluminacién de las calles
con farolas de aceite.

Ademas, se construyd una carretera de tercer nivel que conectaba al municipio con Madrid pasando por
Leganés. El tramo de Leganés seria proyectado en varias fases, inauguradas en 1861, 1863 y 1872, siendo
las obras finalizadas ya en el siglo XX.

Se construyd también una nueva fuente que vino a paliar el problema histérico de la escasez de agua. Se
construyd un lavadero extramuros que aprovechaba las aguas sobrantes de la fuente nueva.

En la segunda mitad del siglo XIX ya se cuenta con planimetria del ndcleo urbano, con un primer plano catastral,
de 1860, en el que se dibujan las manzanas de forma irregular sefialandose sus edificaciones y espacios libres
interiores derivados de la actividad agricola del municipio.

Figura 313. Mapa catastral afio 1860. CNIG

El ndcleo urbano mantiene una forma triangular, con una configuracion que se conservara hasta los afios 50
del siglo XX con pequefias ampliaciones, destacando la colonia del “Arrabal del Mediodia de 1890.
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Figura 314. 1882. Biblioteca Virtual del Ministerio de Defensa

Figura 315. Catastrones de 19007?. CNIG
Siglo XX

A comienzos del siglo XX la poblacién apenas superaba los 2.500 habitantes, en su mayoria agricultores y
jornaleros.

En 1909 los empresarios franceses Félix y Jean Malassagne llegan a un acuerdo con el ayuntamiento para
costear la instalacion de red eléctrica a la poblacion a cambio de una concesion por 10 afios, y algunos otros
beneficios para su empresa harinera.

En 1928 es inaugurada la primera linea de autobus regular, con 20 plazas, que comunicaba Fuenlabrada con
Madrid tres veces diarias.

En las elecciones municipales del 12 de abril de 1931'%, que desembocaron en la proclamacién de la 22
Republica Espafiola, en Fuenlabrada todos los concejales electos eran republicanos, con empate a cinco
concejales republicanos radicales socialistas y cinco de la derecha liberal republicana.

13 Estas elecciones deben repetirse por reclamaciones en el escrutinio, produciéndose resultados similares a las primeras.
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En el municipio se aplican algunas de las medidas sociales del gobierno republicano, como la aprobacién el 29
de octubre de 1931, por el Ministerio de Trabajo y Prevision de la Il Republica, de los “Estatutos para la
explotacion colectiva de fincas”** redactado por la Sociedad de Trabajadores de Fuenlabrada.

En los afios siguientes la vida politica del municipio sigue los mismos pasos que el resto del pais, alternando
alcaldes de izquierdas y derechas.

El devenir de la Guerra Civil en Fuenlabrada esta fuertemente condicionado por su localizacidn, en el camino
de entrada a Madrid de las tropas golpistas. En el verano de 1936 gran parte de los fuenlabrefios buscan refugio
en Madrid ante la inminente llegada de los sublevados, si bien éstos no ocuparian la ciudad hasta el mes de
noviembre.

A finales de octubre de 1936 pasarian por el pueblo los refuerzos de las milicias republicanas desde Madrid
hacia el frente de guerra, llegando a Grifién.

Sera en noviembre cuando los golpistas avancen hacia Fuenlabrada desde Humanes y Parla, bombardeando
posiciones republicanas al sur del municipio y con importantes enfrentamientos en el nucleo urbano, teniendo
que retroceder hasta la carretera de Leganés. Es el 2 de noviembre cuando Fuenlabrada es ocupada por las
tropas sublevadas. Entre los dias 3 y 9 de noviembre continldan los combates con una intensa ofensiva
republicana, que estabiliza el frente en la zona de Fuenlabrada y Pinto. En 1937, con el frente mas cerca de
Madrid, Fuenlabrada tiene un periodo de cierta tranquilidad. Es de destacar la explosién accidental de un
polvorin el 14 de diciembre de 1937.

Al finalizar la guerra, el municipio entrd en los programas de la “Direccion General de Regiones Devastadas”
con una serie de actuaciones de importancia, como fue habilitar el antiguo pdsito como escuela de nifios y
nifias’, la construccion de la nueva Casa Consistorial, la reconstruccion de la Iglesia de San Esteban, la
construccion de una nueva Casa Cuartel de la Guardia Civil, ademas de viviendas.

En los afios 50 se completd con la configuracién del Coto Forestal de Prevision Escolar, asi como algunas
pequefias actuaciones sindicales, como es el caso de la dotacion de un almacén-granero para la Hermandad
Sindical del Campo de Fuenlabrada.

Figura 316. Vuelo americano 1956

En los afios 60 comienza timidamente el crecimiento de Fuenlabrada, si bien serd en los 70 cuando éste sea
exponencial. Se crean nuevos barrios en la ciudad, Estacion y Belén, y aparecen las primeras zonas industriales
en las carreteras de Humanes y Pinto, destacando el poligono Cobo Calleja por su tamafio e importancia
posterior.

4 Firmado por Francisco Largo Caballero, Director General de Accidn Social.
15 Ya utilizado como escuela a finales del siglo XIX
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En los afios 60y 70, el crecimiento rapido de la ciudad provocé el abandono y la destruccién de gran parte del
nucleo histérico. Asi, se construyen nuevos edificios de vivienda colectiva sobre el mismo, que desvirtuaron la
imagen y el caracter tradicional y, ademas, con la construccion de edificaciones en la periferia se produjo un
abandono de partes del casco, con el consiguiente deterioro.

Figura 317. 1970. Planea Comunidad de Madrid

A partir de ahi se inauguraron nuevos barrios, promociones inmobiliarias, poligonos industriales y carreteras
para conectarla con los municipios vecinos. De este modo la poblacién pasé de 7.300 habitantes en 1970 a
mds de 65.180 vecinos en 1980, el mayor auge demografico en Espafia en ese periodo.
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Figura 318. 1976. Planea Comunidad de Madrid
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8.1.3.2.

Este rapido aumento de poblacién, que transformo por completo la ciudad, se produjo en unas condiciones
muy precarias. Se construyeron las casas sin una programacion paralela de infraestructuras, urbanizaciéon y
equipamientos (médicos, escuelas, comunicaciones y recursos hidricos); y las zonas industriales crecieron sin
un orden claro, como adicién de instalaciones de poca calidad e importantes carencias de urbanizacién.

Con la llegada de los primeros ayuntamientos democraticos en 1979 se ponen en marcha numerosas reformas.
En lo que afecta a a estructura de la ciudad, culmina en 1986 con la aprobacion del nuevo Plan General de
Ordenacién Urbana, que ajusto el crecimiento tanto en los nuevos barrios como en el casco antiguo, y sirvio
para dotar a la ciudad de equipamientos y servicios publicos que evitasen su dependencia de la ciudad de
Madrid. Incluia un Plan Especial de Reforma Interior del casco antiguo.

En las dos décadas siguientes se han incorporado a la ciudad equipamientos con caracteristicas propias de una
gran ciudad, como pueden ser el Polideportivo Fernando Martin (1991), la universidad publica Rey Juan Carlos
(1996), el nuevo ayuntamiento (1998), el Hospital Universitario de Fuenlabrada (2003) y el Centro de Arte
Tomas y Valiente (2005).

Las comunicaciones quedaron claramente mejoradas con la puesta en funcionamiento en 2003 de la linea 12
del Metro de Madrid, que complementa la red de ferrocarriles de cercanias y las redes de autobuses urbanos
e interurbanos.

Poblacion

Entre los siglos XVIII y XIX la poblacion de Fuenlabrada se mantiene mds o menos estable, hasta la Guerra de
la Independencia que provoca una emigracion hacia otros lugares mas seguros y con estabilidad econémica.
Durante la guerra, Fuenlabrada fue atacada y saqueada en diversas ocasiones, instaldndose el ejército francés
de forma estable en abril de 1813. Esta ocupacidn provocd un expolio continuado, ya que debian suministrar
a las tropas francesas grandes cantidades de viveres, como trigo, paja o vino.

La poblacion disminuiria en esos afios hasta los 1.116 habitantes, abandondndose algunas zonas del nucleo
urbano como la Plazuela de Matute, o las calles de la Beata, del Estuche o de la Fuente.

Después de la guerra, se comenzo un lento incremento de poblacién con el retorno de los vecinos que habian
huido durante la contienda. En 1823 se alcanza la cifra de 1.785 habitantes, incremento que seria sostenido a
lo largo toda la centuria, superando los 2.000 habitantes en 1847 y los 2.350 en 1888.

A mediados del siglo XIX, el lugar contaba con una poblacion censada de 2.027 habitantes. La localidad aparece
descrita en el octavo volumen del “Diccionario geogrdfico-estadistico-histdrico de Espafia y sus posesiones de
Ultramar” de Pascual Madoz de la siguiente manera:

FUEN LABRADA: |. con ayunt. dela prov., aud. terr. y c. g. de Madrid (3 leg.), part. jud. de Getafe (1),
didc. de Toledo (10): sit. en terreno llano, le combaten todos los vientos, y su clima algun tanto frio, es
bastante sano, no padeciéndose mas enfermedades que las estacionales: tiene sobre 480 casas
grandes y espaciosas, pero construidas con pobre gusto y escasas comodidades para sus vec.; pues
tienen pocas habitaciones si bien grandes corrales; hay una plaza, casa de ayunt. en mal estado, que
sirve d la par de cdrcel; escuela de instruccion primaria para nifios, d la que concurren como 80 que se
hallan é cargo de un maestro dotado con 8 rs. diarios, otra para nifias d la que asisten 30, cuya maestra
recibe 1, 2 'y 4 rs. sequn su edad; varios pozos, de cuyas aguas se utilizan los vec. para sus usos y el de
los ganados, y una igl. parr. (San Esteban Proto-martir) servida por un pdrroco, curato de térm. y
patronato del Estado, un teniente nombrado por el cura, un beneficiado de real nombramiento y varios
capellanes patrimoniales. El edificio es de arquitectura moderna y de bastante capacidad: en los
afueras de la pobl y al O. se encuentra el cementerio en paraje que no ofende la salud publica; 2
pequerios paseos con arbolado y 4 ermilas, la Virgen de Belen, al N.; San Gregorio , también al N.; el
Sto. Cristo del Calvario, al E., y Sta. Ana, al S. El térm. se estiende 1/2 leg., de N. d S., y 3/4de E. ¢ O., y
confina N. Leganes; E. Getafe; S. Parla, y O. Humanes: se encuentra en él una fuente que surte al pueblo
de aguas potables; un prado como de 80 fan. de estension, algunos huertos y el desp. titulado
Fragacedos. El terreno, aunque, algo flojo, es bueno para trigo y otras semillas. caminos: los que
dirigen a los pueblos limitrofes de rueda y en buen estado. El correo se recibe de la cab. del part. por
balijero. prod.: buen trigo, cebada, garbanzos, almortas, habas, algarrobas y alguna hortaliza, y
mantiene ganado lanar, vacuno y mular. ind. y comercio: la agricola, 10 telares para mantas jerga y
costales, y arrieria que esportan trigo, cebada y paja. pobl.: 487 vecinos, 2,027 almas. cap. prod.:
15.257,677. imp.: 577,542. contr. sequn el cdlculo general y oficial de la prov.: 9'65 por 100.
presupuesto municipal asciende é unos 20,000 rs. que se cubren con el prod. de propios.
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8.1.3.3.

(Madoz, 1847, p. 204)

Figura 319. Provincia de Madrid 1878 Planea Comunidad de Madrid

Demograficamente hablando, las primeras décadas del siglo XX son para Fuenlabrada sinénimo de cierta
estabilidad, con ligera tendencia a la baja, existiendo datos de 1888, “Guia de Madrid y su provincia” de Andrés
Marin Pérez, en los que sefialaba una poblacion de 2.380 habitantes; y de 1921, “Historia de Madrid y de los
pueblos de su provincia” de Juan Ortega Rubio; que contabilizaba 2.257 habitantes.

Sera a partir de los afios 70 del siglo XX cuando experimente un crecimiento exponencial, en una primera
oleada con poblacion procedente del medio rural, en su mayoria de Castilla, Extremadura y Andalucia, y en
sucesivas por poblacién expulsada de municipios limitrofes mas préximos a la ciudad de Madrid.

En las dos ultimas décadas del siglo XX la poblacién aumentd de 65.181 habitantes en 1980 a 180.000 en el
afio 2000. En la década de 2010 Fuenlabrada se convirtié en la cuarta ciudad mas habitada de la Comunidad
de Madrid, con mas de 193 000 vecinos. Desde 2006 forma parte de las ciudades reguladas por la Ley de
Grandes Ciudades de Espafia.

Economia
Siglos XVI y XViI

La poblacién durante los siglos XVI y XVII era fundamentalmente de labradores, braceros y arrieros, si bien,
seglin avanza el tiempo, se completa con otras actividades como puedan ser |a fabricacidn de jerga'®, y la carda
de la lana.

La produccién agricola estaba constituida principalmente de cereales (cebada, trigo, centeno y avena) y
legumbres (habas, lentejas, garbanzos y algarrobas), ademas de una pequefia produccion de vino. Los terrenos
generalmente pertenecian a grandes propietarios, como el sefior de la villa de Cedillo y las monjas de Santo
Domingo el Real, y a algunos vecinos de Madrid. Los habitantes de Fuenlabrada, en su mayoria, arrendaban
estas tierras.

Siglo XIX

Los principales cambios econémicos se producen con una incipiente industrializacion, manteniendo las
actividades agricolas y ganaderas en unas condiciones similares a tiempos anteriores.

La produccion agricola seguia basdandose en el cultivo de legumbres y cereales, mientras que aumenta la
actividad pecuaria, centrada en el ganado vacuno, lanar y mular.

16 Tela gruesa y tosca, muy resistente, que se utilizaba para mantas, fundas de colchones, cabalgaduras y otros usos
domésticos.

346



AVANCE - MEMORIA DE INFORMACION 8. PATRIMONIO CULTURAL

8.2.

8.2.1.

8.2.1.1.

La produccién de jerga seguia siendo la principal actividad industrial, aunque con bastantes mejoras en el
proceso de fabricacion. A comienzos de siglo, existian dos fabricas en la zona del Tesillo, a las que se sumaria
una fabrica de lana en 1814, con una importante produccién.

En el Diccionario de Madoz, Fuenlabrada cuenta ya con diez telares para lana y jerga. Asi, los costales y las
mantas se vendian no sélo a pie de fabrica, sino también en los pueblos de alrededor y en las ciudades mas
importantes, como Alcala de Henares, Madrid y Toledo. Otra industria pujante en esta época es la fabricacion
de bollos y rosquillas, no solo para consumo local si no, también, para su venta en municipios limitrofes y
Madrid.

Siglo XX

Hay pocas variaciones en el primer tercio del siglo XX con respecto a los ultimos afios del siglo XIX. La poblacién
continda viviendo de la agricultura, de la ganaderia y de la pequefia industria que hemos sefialado
anteriormente.

Es de destacar la modernizacion de la fabrica de harinas de la calle Castillejos, que funcionaba todavia a
principio del siglo XX con un molino de traccién animal. Esta fue adquirida por Félix Malassagne, hijo de un
comerciante francés afincado en Espafia, asociandose con Guillermo Dufayet, descendiente de una familia
francesa que se asentd en la localidad después de la Guerra de la Independencia y que ya contaba con dos
panaderias en el siglo XIX. Sera Félix Malassagne quien, en 1907, llegue a un acuerdo con el ayuntamiento para
costear la instalacion de red eléctrica a la poblacion a cambio de una concesion por 10 afios, y algunos otros
beneficios para su empresa harinera. Durante la Guerra Civil, la fabrica de harinas fue incautada por el Comité
de Intervencidon Provisional de las Industrias, pero, tras el avance rapido de los golpistas, es devuelta.
Funcionara hasta los afios 80 en que es demolida.

La Guerra Civil supondrd un auténtico desastre econémico para el municipio, con grandes dafios en su caserio
e infraestructuras. Volvera a una economia fundamentalmente agricola y practicamente sin industria. Asi, en
estos aflos, de una poblacion de 2.107 habitantes, 195 eran labradores, 550, jornaleros, y 75 industriales y
comerciantes. Hay una fabrica de harina, dos de ladrillos, una de mosaicos, una de caramelos, cuatro tahonas,
otras industrias menores y un cine.

ELEMENTOS DE INTERES

En relacion al Patrimonio Cultural, y fruto de su condicion agricola, Fuenlabrada no cuenta con un amplio
catalogo de bienes de valor. Cabe mencionar algunas edificaciones de cardcter religioso, como la Iglesia
Parroquial de San Esteban Protomartir, las ermitas y el edificio del antiguo Ayuntamiento, que data de 1878.

ELEMENTOS DESAPARECIDOS

Hospital

Existia desde el siglo XVII un Hospital, u Hospitalillo, mantenido por el municipio y atendido por un hospitalero.
Funcionaba, al menos, como albergue de transelintes y menesterosos, alojaba a mendigos enfermos, y atendia
a otros vecinos. Sus recursos provenian de donaciones y obras pias, asi como de una asignacion del
Ayuntamiento. Entre 1678 y 1686 se cred una institucién benéfica para mantenimiento y servicio del Hospital
con participacion también del Ayuntamiento.

En el siglo XIX aun se encontraba en funcionamiento, existiendo datos de la compra de “lana para dos
colchones y cuadro almohadas, y tela para ocho sabanas, dos colchas y dos jergones” en un acuerdo del 1890.
En 1891 se nombrd a un mozo para que asista a los heridos en las novilladas que se celebraban en las fiestas
de la villa.

El antiguo hospitalillo estuvo en funcionamiento hasta bien entrado el siglo XX, cuando fue derribado. En su
ubicacion se localizaron posteriormente la sede de la Cruz Roja y la antigua Casa de la Cultura.
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8.2.1.2.

8.2.1.3.

8.2.1.4.

Figura 320. El Hospitalillo en los afios 60 del siglo XX.
Fuente: memoriasfuenlabrada.blogspot.com/2014/04/antiguo-hospital-de-fuenlabrada.html

Ermitas.
En el siglo XVII Fuenlabrada contaba con otras dos ermitas, hoy desaparecidas:

e Ermita de San Gregorio. Estaba situada al Norte del municipio, proxima al camino de Madrid, datando del
siglo XVI ya que figura en las “Relaciones de Felipe II” de 1576.

e Ermita de San Marcos o Fregacedos. Anterior a la de San Gregorio, fue levantada por los pobladores de
Fregacedos antes de marcharse del lugar, probablemente en el siglo XIV, siendo asi la mas antigua de
Fuenlabrada. En el siglo XVII, la ermita fue dedicada a San Marcos En el lugar, habia también construida
una fuente que rodeaban alamos negros y blancos plantados por orden real de Carlos IIl.

Las ermitas existentes en la actualidad fueron construidas sobre otras mas antiguas, de las que no quedan
restos. Entre ellas se encontraba la Ermita de Santa Ana, prdoxima a donde estuvo la primitiva, que acabd
desapareciendo con los afios.

Asimismo, otras nuevas sustituiran a las ya existentes, de modo que donde estuvo la Ermita de Belén, se alzara
la que hoy es conocida bien por el mismo nombre, o bien por Ermita del Cristo de las Lluvias. Por ultimo, la del
Cristo Pequefio, o del Santo Cristo del Calvario, se construira en el lugar en el que anteriormente estuvo la
original, ya derruida.

Ayuntamiento

El primer edificio del Ayuntamiento de Fuenlabrada sufrié diversas remodelaciones, fundamentalmente entre
1664y 1670.

Estdan documentadas las siguientes: Reparacion de cubiertas y fachadas; en la fachada principal se abrieron las
puertas de la audiencia y una nueva ventana; se realizaron el empedrado del piso inferior y las barandillas de
la escalera que comunicaba con la planta superior; se sustituyd la cerrajeria; y se adquirié mobiliario nuevo,
como bancos y mesas de madera. En el siglo XVIII continuaron las obras, hasta que se decidié construir un
nuevo edificio, que fue inaugurado en 1790, ubicado en la actual plaza de Espafia. Un siglo después, en 1879,
fue reconstruido en estilo historicista clasico.

Cementerio

Entre 1820y 1823, durante el gobierno del Trienio Liberal, se aprueban unas normas sanitarias que obligaban
a construir los cementerios fuera de los nuicleos de poblacidon y con una regulacion higiénica estricta para evitar
la contaminacién de las aguas y las epidemias. En Fuenlabrada serd en 1820 cuando se plantee el
emplazamiento para el nuevo cementerio, que finalmente se localizaria al Sur del municipio, en el camino del
Olivar.
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8.2.2.

8.2.2.1.

8.2.2.2.

En 1856 se realiza una importante intervencion, ya que se encontraba en muy mal estado. Asi, se amplia el
recinto, se construye de un pozo en la capilla y un espacio para realizar autopsias. En 1950, se reconstruye y
se amplia el cementerio en el marco de las actuaciones de la Direccién General de Regiones Devastadas, con
una capilla nueva, un pabellén de servicios generales y un cementerio civil.

ELEMENTOS EXISTENTES

Criterios para su posible catalogacion

Conforme alo dispuesto en la Ley 8/2023, de 30 de marzo, de Patrimonio Cultural de la Comunidad de Madrid,
enla Ley 16/1985 de 25 de junio del Patrimonio Histérico Espafiol y en la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad
de Madrid, el Plan General debe incluir los bienes inmuebles y espacios que por sus valores arquitectdnicos,
urbanisticos, histéricos, artisticos, culturales, ambientales y paisajisticos sean susceptibles de ser considerados
como bienes catalogados para su proteccion y conservacion.

El articulo 30 de la Ley 8/2023, de 30 de marzo, de Patrimonio Cultural de la Comunidad de Madrid sobre los
catadlogos de bienes y espacios protegidos de los Ayuntamientos incluirdn todos los bienes inmuebles ubicados
en los correspondientes municipios que tengan proteccion conforme a dicha Ley y a la normativa urbanistica
y a la normativa de proteccion del patrimonio urbano y arquitecténico.

Listado de elementos incluidos en catalogos previos

Como primera aproximacion a la seleccién de estos elementos, deben considerarse el Catalogo Regional de
Patrimonio Arquitectdnico, el Catdlogo Geografico de Bienes Inmuebles del Patrimonio Histdrico de la
Comunidad de Madrid, ademas del Catdlogo del Plan General vigente y el trabajo de campo realizado.

Catalogo PGOU
El catdlogo del PGOU de 1986 incluye los siguientes elementos:
1. Iglesia de San Esteban
Fuente de los Cuatro Cafios
Ayuntamiento y soportales adyacentes
Centro de la mujer

Plaza de Francisco Escolar n® 2

2
3
4
5
6. Calle delalglesian®?2
7. Plaza de Francisco Escolar n? 10
8. Callede laPlazan?36
9. Calle de Leganésc/v el Méstoles
10. Calle dela Plazan2 31y 33
11. Calle de las Navas n2 8 c/v Travesia de las Navas
12. Calle de la Plaza n? 26
13. CalledelaPlazan29y 11
14. Ermita Virgen de Belén
15. Fuente
16. Fuente de la iglesia
De estos elementos han desaparecidoeln? 7y el n2 13,
Catalogo Regional de Patrimonio Arquitectonico

En Fuenlabrada dicho catdlogo incluye los siguientes elementos:
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8.2.2.3.

1.

2.

Arquitectura Civil
a. Doméstica:
i. Edificios anejos a la Antigua Casa Consistorial.
b. Dotacional:
i. Antigua Casa Consistorial.
ii. Actuaciones de posguerra, aflos 40-50, para equipamientos y servicios:
iii. Antigua Casa Cuartel de la Guardia Civil.
iv. Fuentey pilon del siglo XIX en la plaza Cruz de Luisa.
v. Fuente de los Cuatro Cafios y su espacio entorno, cercado y arbolado.
vi. Fuente del siglo XX adosada al atrio de la iglesia.
Arquitectura Religiosa

a. lglesia Parroquial de San Esteban Protomartir (BIC).

Catalogo Geografico de la Comunidad de Madrid

La Consejeria de Cultura de la Comunidad de Madrid tiene inventariados o siguientes elementos:

CM/058/0001 CERRO DE La Cantuefia/ La Alcantuefia Fuenlabrada Yacimiento documentado
CM/058/0002 Acedinos Fuenlabrada Yacimiento documentado

CM/058/0003 Fregacedos Fuenlabrada Yacimiento documentado

CM/058/0004 Los Granados / Loranca Fuenlabrada Yacimiento documentado
CM/058/0005 Valdehondillo / Las Panaderas Fuenlabrada Proteccion general
CM/058/0006 El Bafiuelo Fuenlabrada Yacimiento documentado

CM/058/0007 La Albareja Fuenlabrada Yacimiento documentado

CM/058/0008 Casco Histérico de Fuenlabrada. Fuenlabrada Yacimiento documentado
CM/058/0009 Parla 2 Fuenlabrada Yacimiento documentado

CM/058/0010 Urbanizacién Loranca-Fuenlabrada Fuenlabrada Yacimiento documentado
CM/058/0011 Iglesia de San Esteban Fuenlabrada BIC + Yacimiento documentado
CM/058/0012 Zona Arqueoldgica Los Granados Fuenlabrada BIC

CM/000/0243 Zona Arqueoldgica La Cantuefia Fuenlabrada + Parla BIC

CM/058/0013 Calle de Faisan Fuenlabrada Yacimiento documentado

CM/058/0014 Villafranca del Bierzo, 13 Fuenlabrada Yacimiento documentado

CM/058/0015 Uranio Fuenlabrada Yacimiento documentado

Otros elementos de interés

Otros elementos arqueoldgicos y paleontolégicos

Ademas, se han realizado distintas actuaciones arqueoldgicas y paleontoldgicas con resultados positivos, que
han sacado a la luz varios yacimientos mas, algunos incorporados al INPHIS:

YAC- A-7: Paleolitico-Neolitico- Bronce indeterminado.
YAC- A-11: Paleolitico-Neolitico- Bronce indeterminado.
YAC- 12: Romano-Visigodo.

YAC- “La Albarreja”: Hierro I.

350



AVANCE - MEMORIA DE INFORMACION 8. PATRIMONIO CULTURAL

En la EDAR de la Cuenca Alta del Arroyo Culebro—Ramal Fuenlabrada: se han encontrado dos yacimientos
de plantas fosiles y pisadas de aves.

Urbanizacion Loranca: yacimiento descubierto dentro de una actuacién urbanistica en el que se
encontraron restos de tortuga gigante perteneciente a la especie Cheirogaster bolivari, tipica del Mioceno
de Madrid. La zona se considera area de potencial paleontoldgico, aunque el fragmento de tortuga parece
gue se encontraba aislado y no forma parte de un yacimiento de vertebrados de mayor extension.

B. Arquitectura residencial culta

Ademas de los elementos ya incluidos en los diversos catdlogos e inventarios, cabe destacar los siguientes:

Edificio en Plaza de Francisco Escolar, 3

Viviendas del Plan de Regiones Devastadas

Edificio en Calle Don Adrian, 6

Edificio en Calle de la Iglesia 6 / Beata 1

C. Arquitectura residencial tradicional

Ademas de los elementos ya incluidos en los diversos catdlogos e inventarios, cabe destacar los siguientes:

Edificio en Calle Mdstoles 20, 22

Edificio en Calle de Luis Sauquillo, 43

Edificio en Travesia de Extremadura 4y 6

Edificio en Plaza de Matute 3y 6 (Dr. Jose Fernandez Ocafia 6)
Edificio en Calle del Norte, 3

Edificio en Calle de las Navas, 41

Edificio en Calle de las Navas, 43

Y algunos espacios publicos formados por edificios tradicionales

Conjunto situado en la calle Tesillo, 12, 10y 8

Conjunto situado en la calle Constitucién 27, 29, 37

Quedan también, entre otros, los siguientes edificios de menor interés pero que forman parte de la memoria
de la ciudad:

Plaza de Francisco Escolar 8
Calle Tesillo, 26

Calle Tesillo, 22

Calle Tesillo, 16

Calle Tesillo, 6

Calle La Fuente 23,27y 31
Calle La Fuente 4

Calle Honda, 34

Calle Loranca2y 8

Calle del Lobo 23

Calle Getafe 4

Calle de la Paz, 64

Calle de la Paz, 39

Calle Humanes 5
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8.2.2.4.

e (Calle Parla, 10

e  Calle Luis Sauquillo, 16
e  Calle Luis Sauquillo, 26
e (Calle Madrid, 5

e (Calle dela Arena, 33

e (Calle del Norte, 15

e Calle del Norte, 4y 6

e (Calle del Norte, 20

e (Calle de las Navas, 55
e (Calle del Norte, 7y 9
e Plaza de Poniente, 3

e (Calle delas Navas 5

Descripcion de los elementos de mayor interés
Iglesia parroquial de San Esteban Protomartir

Los origenes de la iglesia de San Esteban se remontan al siglo XV, apareciendo referencias de la misma en “las
Visitaciones del clérigo Martin Sdnchez a las iglesias del Arciprestazgo de Madrid” de 1427.

A lo largo de su historia ha sufrido numerosas transformaciones, siendo la primera en el siglo XVI, de la que se
conservan el dbside y a los contrafuertes.

En el siglo XVII sufrio un derrumbe completandose la reconstruccion de lo perdido en 1671, fecha que aparece
grabada en el dintel de la ventana de la sacristia del muro sur. En el siglo XVIIl, concretamente en 1759, el
templo sufre un nuevo desplome parcial en el que pierde la fachada principal y |a torre, emprendiéndose unas
obras de reconstruccion y ampliacién que finalizarian en el afio 1776. En el siglo XIX se realizan diversas
reparaciones puntuales hasta su configuracion definitiva.

Durante la Guerra Civil sufrié grandes desperfectos por la explosién de un polvorin, siendo reconstruida en los
afios 40, con la construccion completa de la torre actual. En 1994 se acometid una restauracion de la totalidad
del edificio.

Tiene incoado expediente de Declaracion de Bien de Interés Cultural.

‘\ TS CALE DE LA GLESA e

352



AVANCE - MEMORIA DE INFORMACION 8. PATRIMONIO CULTURAL

353



AVANCE - MEMORIA DE INFORMACION 8. PATRIMONIO CULTURAL

)0

L

Figura 321. Plantas, alzados y secciones de la Iglesia de San Esteban. Fuente: Comunidad de Madrid. Direccion
General de Cultura 1986. Arquitecto: Antonio Dominguez Iglesias.
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La iglesia tiene planta de cruz latina de una Unica nave, con un crucero muy corto y dbside semioctogonal,
siendo estos dos ultimos los Unicos que permaneces de la construccion del siglo XVI. La nave principal esta
cubierta por una béveda de cafién. El dbside se encuentra exteriormente reforzado por grandes contrafuertes,
ofreciendo una imagen similar a la de otras iglesias de la zona.

En la fachada principal, situada al Este, se encuentra la Unica torre, situada en el angulo norte, cubierta con
chapitel, y el arranque de lo que pudo ser una torre simétrica a la anterior. La portada principal de la iglesia
tiene dos cuerpos. En el inferior se localiza la entrada principal, adintelada y enmarcada por pilastras
almohadilladas. La separacién entre ambos cuerpos se materializa por una cornisa, quedando rematadas las
pilastras mediante formas piramidales a la altura del cuerpo superior.

El interior del templo presenta un orden toscano de pilastras planas, con arcos formeros sobre los que apoya
la boveda de cafién de la nave principal, estando el crucero cubierto por una béveda vaida. Como cuerpos
laterales se encuentran la sacristia, con una boveda apainelada, y la capilla del baptisterio, cubierta por una
clpula rebajada.

Antiguo Ayuntamiento

El antiguo Ayuntamiento de la ciudad que se conserva es el construido en 1878, y restaurado a finales de la
primera década del siglo XXI como centro cultural.

Es un edificio de dos plantas y planta en L, con fachada principal porticada con pilastras de granito en planta
baja y balcdn de forja en la planta primera.

N

.

Figura 322. Antiguo Ayuntamiento de Fuenlabrada en Figura 323. Antiguo Ayuntamiento de Fuenlabrada
los afios 20 del siglo XX. Fuente: https://www.ayto- en la actualidad. Fuente: Sede electrénica del
fuenlabrada.es/ catastro

Tras la Guerra Civil el edificio es restaurado parcialmente, manteniéndose asi hasta 1973, cuando se lleva a
cabo una importante ampliacion en la parte trasera, y en 1979, cuando reforma para levantar una nueva planta
en la ampliacion.

Edificio Los Arcos

Antiguo posito del municipio, es convertido en dos escuelas, de nifias y nifios, en el afio 1855, ademas de
reservar una parte para viviendas para los maestros.

Después de la Guerra Civil, fue reformado por el Servicio Nacional de Regiones Devastadas, que lo convirtié en
un nuevo grupo escolar. Se reconstruyé el edificio con técnicas constructivas modernas: cimentacién de
hormigdn, muros de carga de ladrillo y cubierta con estructura de madera y con tejado a dos aguas. La obra
resultante, el Edificio Los Arcos, es de una sola planta, presentando en sus dos fachadas mayores pérticos con
arcos de medio punto, y en el chaflan tres grandes ventanas de proporcién cuadrada.
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Figura 324. Edificio Los Arcos. Fuente: Sede electrénica del catastro.

D. Ermita de Belén

La Ermita de Belén se levantd en los afios 40
del siglo XX cerca de donde se encontraba la
original, cuya construccion se puede situar en
el siglo XVIII.

Es un edificio exento de una Unica nave y

planta rectangular, con muros enfoscados y

tejado a dos aguas. La fachada principal esta

compuesta en un Unico nivel, con una puerta

de acceso central rematada por un frontén

que llega hasta la imposta que marca el

arranque de la cubierta a dos aguas,

rematada con un campanil con arco de medio

punto y frontén triangular.

Estd incluida en el Catdlogo de Bienes

Protegidos del PGOU de 1999. Figura 325. Ermita de Belén. Fuente: Fuente: Sede

electrénica del catastro.

E. Antigua Casa Cuartel de la Guardia Civil

La antigua Casa-Cuartel de la Guardia Civil de
Fuenlabrada se construyd después de la
Guerra Civil, finalizdndose las obras en el afio
1946. Se han realizado reformas de calado en
los afios 1983 vy 2018, modificando
radicalmente su aspecto.

El cuartel, en origen, contaba con dos plantas

y gran patio central, con un pabelldn para

comandancia, otro para los guardias, garajes

y cuadras; ademas de servicios

complementarios y viviendas para todos

ellos. En el chaflan se localizaba el acceso

principal con torreones a cada lado que

hacian la funcién de garita de vigilancia.

Figura 326. Antigua Casa Cuartel de la Guardia Civil.
Fuente: Fuente: Sede electrdnica del catastro.

Desde los afios 80 estd dedicado a
equipamiento municipal.

Estd incluido en el Catdlogo de Bienes
Protegidos del PGOU de 1999.
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F. Las fuentes

Las fuentes existentes en la actualidad son las siguientes:

1.
2.
3.

La de los Cuatro Cafios, de 1859, situada en el casco antiguo.

La fuente Cruz de Luisa, también del siglo XIX.

Fuente del Botdn, en uno de los laterales de la iglesia parroquial de San Esteban.
Fuente de los Cuatro Cafios

Es la mas antigua y representativa de la ciudad. Fue construida para paliar los graves problemas de
suministro de agua que tenia la poblacién.

Estd formada por un pilar de piedra de seccién cuadrada y gran tamafio, compuesto por una basa
prismatica, fuste, y remate piramidal con molduras, muy decorado, y una bola de remate. De cada una de
sus cuatro caras sale un cafio, que vierte sobre una pileta ovalada. Toda la fuente esta construida con piedra
caliza, a excepcidén de la basa, que es de granito.

También es singular el tipo de urbanizacion de la plaza donde se encuentra, que data de 1890. Tiene planta
circular con adoquinado de piedra, formando un recinto a un nivel inferior del resto de la plaza protegido
por un cierre de granito y rejeria. Cuenta con dos entradas en puntos opuestos y, ademas, arboles de buen
porte.

Figura 327. Fuente de los Cuatro Cafios. Fuente: wikimapia.org
Estd incluida en el Catdlogo de Bienes Protegidos del PGOU de 1999.
Fuente Cruz de Luisa

Esta fuente sustituyd a otra mads antigua, la Fuente Honda, de principios del siglo XIX. Fue construida
originariamente entre los afios 1868 y 1874, siendo trasladada posteriormente a la ubicacion actual. La
fuente actual data de 1951, construida a partir de un proyecto de 1935 en el marco de los planes de mejora
del abastecimiento de agua del municipio.

357



AVANCE - MEMORIA DE INFORMACION 8. PATRIMONIO CULTURAL

Figura 328. Fuente de Cruz de Luisa. Fuente: fuenlabrada.com

Estd compuesta por un pilén octogonal de cierta profundidad, en cuyo centro se localiza una pilastra
barroquizante con fuste del que salen cuatro brazos ondulados. La pilastra se remata con un pinaculo con
bola.

Esta incluida en el Catalogo de Bienes Protegidos del PGOU de 1999.
e Fuente del Botdn.

Se encuentra adosada al muro sur del cierre de la parcela de la
Iglesia de San Esteban, por su parte Sur, construida en el marco
del plan de abastecimiento de agua de 1944, siendo finalizada
en 1955.

Las eclécticas formas de esta fuente nos pueden hacer pensar
gue ésta no es sino una nostalgica evocacion de las fuentes del
siglo XIX.

Es de tipo mural, de estilo ecléctico mas propio del siglo XIX.
Cuenta con un altorrelieve con un espacio central enmarcado
entre pilastras, formadas por basas sin ornamentar, fustes con
una suave molduray capiteles remarcados.

Tiene un solo cafio, del que el agua cae en una pileta circular en
su centro; otro elemento de piedra es el peldafio situado frente
al pilén para asi facilitar el uso de la fuente.

Estd incluida en el Catalogo de Bienes Protegidos del PGOU de
1999.
Figura 329. Fuente del Botdn. Fuente: nicelocal.es

G. Edificacion residencial culta

Si bien, como se ha descrito antes, Fuenlabrada no es una ciudad con arquitectura residencial de gran calidad,
si hay que desatacar, por su escasez y singularidad tipoldgica, algunos edificios de finales del siglo XIX y la
primera mitad del XX. Todos ellos se localizan en el entorno de la iglesia de San Esteban, centro urbano de la
época.

Ocupan parcelas singulares en las manzanas del casco antiguo, como pueden ser esquinas o elementos de gran
tamafio con patio interior. Son generalmente de dos plantas, con balcdn o balcones en la superior, cubierta de
teja cerdmica a dos o tres aguas, segun su situacion en la manzana, y con fachada con revoco de cal o de ladrillo
visto.
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Edificios en la Plaza de Espafia 13 y la Calle de la Iglesia 1

Son dos edificios situados a ambos lados de la antigua Casa Consistorial, conformando un frente
homogéneo de gran interés. Son estilo neomudéjar con soportales que mantienen la continuidad en todo
el frente de manzana.

El situado al oeste del Ayuntamiento conforma el soportal con columnas lisas sobre basas de gran tamafio
y capiteles de estilo corintio. La planta alta es de ladrillo visto en dos colores con llagueado horizontal y
remarcando los huecos con ladrillo de color blanco. Cuenta con cuatro balcones de forja. La cubierta
apoya sobre una cornisa historiada formada con ladrillo cerdmico colocado en distintos aparejos.

El situado al este del ayuntamiento conforma su soportal con pilastras de planta rectangular sin
decoracion. La planta alta esta construida con ladrillo visto similar a la anterior, si bien en un solo color,
y cuenta con un balcon corrido que abarca toda la fachada. La cornisa es similar a la anterior, pero de
factura mas sencilla.

Estan incluidos en el Catdlogo de Bienes Protegidos del PGOU de 1999.
Edificio en la Plaza de Francisco Escolar 1.

Este es un ejemplo de vivienda urbana de finales del siglo XIX mas clasicista. Tiene las fachadas revocadas,
con recercados de esquinales, pafios y huecos. En planta primera cada hueco cuenta con balcdn
individual, protegido con rejeria de forja. Los vanos de la planta de arriba y de la entrada estdn rematados
por un dintel, mientras que los de las ventanas del piso bajo lo son por arcos escarzanos. En la actualidad
es un equipamiento municipal.

Estd incluido en el Catalogo de Bienes Protegidos del PGOU de 1999.
Edificio en la Plaza de Francisco Escolar 2.

Edificio entre medianeras, estad construido
con patrones de vivienda urbana, si bien
mantiene una tercera planta de “sobrado”,
tipico espacio de almacenaje para algunos
productos del campo. Se localiza, ademas en
una parcela de gran tamafio con otros
edificios auxiliares y patio.

Sus fachadas son de ladrillo con impostas
resaltadas del mismo material, los huecos de
planta alta cuentan con sus respectivos
balcones.

Estd incluido en el Catdlogo de Bienes
Protegidos del PGOU de 1999.

Figura 330. Edifico neomudéjar. Fuente: Google
Street wiew

Casa del Médico.

Este edificio estd situado entre la manzana del
antiguo ayuntamiento y la Plaza de Francisco
Escolar. Fue construido en los afios 40 del siglo
XX, con un proyecto tipo de edificio repetido en
otras localidades.

Se trata de un edificio exento de dos plantas,

fachadas de ladrillo visto y cubierta a cuatro

aguas. La composicion de su fachada es

simétrica, con dos accesos al edificio desde los

extremos formados con arcos de medio punto.

Todas las ventanas y el acceso lateral estan

formados por arcos rebajados construidos con Figura 331. Casa del médico. Fuente: Google
mamposteria. Street wiew
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Otros edificios residenciales

Son destacables también otros edificios residenciales entre medianeras situados en el casco tradicional,

como son:
Calle Iglesia, 2

Edificacion tradicional en esquina con
balcén hacia la plaza.

Estd incluido en el Catdlogo de Bienes
Protegidos del PGOU de 1999.

Calle Plaza, 36

Edificio que data de 1950, estd
construido sobre la alineacién de la calle
y exento respecto a los laterales. Se
localiza en una parcela de gran tamafio.

Estd incluido en el Catdlogo de Bienes
Protegidos del PGOU de 1999.

Calle Plaza 31

Edificio de dos plantas entre
medianeras, data de 1946.

Estd incluido en el Catdlogo de Bienes
Protegidos del PGOU de 1999.

Calle Plaza, 33

Edificio de dos plantas entre
medianeras, data de 1950.

Estd incluido en el Catdlogo de Bienes
Protegidos del PGOU de 1999.
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Calle Navas, 8

Edificio de dos plantas esquina, data de
1952.

Estd incluido en el Catdlogo de Bienes
Protegidos del PGOU de 1999.

Calle Plaza, 26

Edificio entre medianeras con fachada
de ladrillo. Responde a las tipologias
propias de la zona a finales del siglo XIX.

Estd incluido en el Catdlogo de Bienes
Protegidos del PGOU de 1999.

Plaza de Francisco Escolar, 3

Edificio en esquina de estilo clasicista,
estd situado en una parcela de gran
tamafo.

Viviendas del Plan de Regiones
Devastadas

Calle Arena / Calle Lechuga / Calle Navas

Calle Don Adrian, 6
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Calle de la Iglesia 6 / Beata 1

Figura 332. Arquitectura residencial culta. Fuente fotografias: Sede electrénica del catastro.
H. Edificacion residencial tradicional

En el ndcleo urbano se conservan escasos ejemplos de arquitectura tradicional, encontrandose en gran parte
en muy mal estado de conservacion. Se destacan a continuacion los mas significativos o que presentan unas
condiciones que hacen viable su uso.

Calle Méstoles 20, 22

Calle de Luis Sauquillo, 43

Parcela de grandes dimensiones con
edificaciones de cardcter agricola en el
interior. Interesante el conjunto por su
disposicién y uso original.

Travesia de Extremadura 4y 6

Interesante su disposicidn respecto a la
alineacion

Plaza de Matute 3y 6
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Calle del Norte, 3

Parcela de grandes dimensiones con
edificaciones de caracter agricola en el
interior. Interesante el conjunto por su
disposicién y uso original.

Calle de las Navas, 41

Calle de las Navas, 43

Figura 333. Edificacion residencial tradicional. Fuente fotografias: Sede electrénica del catastro.

Existen, ademads, algunos espacios publicos formados por conjuntos de edificios tradicionales. Para éstos se
entiende de mayor importancia el conjunto que cada uno de los edificios de forma individual.

Conjunto situado en la calle Tesillo, 12,
10y 8

Conjunto situado en la calle
Constitucion 27, 29, 37

Figura 334. Conjuntos urbanos. Fuente fotografias: Sede electronica del catastro.
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Otros elementos existentes

Plaza de Francisco Escolar 8

Parcela con frente a dos calles opuestas

Calle Tesillo, 26

Calle Tesillo, 22

Calle Tesillo, 16

Calle Tesillo, 6

Calle La Fuente 23, 27y 31
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Calle La Fuente 4
Calle Honda, 34

Calle Loranca 2y 8

Calle del Lobo 23

Calle Getafe 4

Calle de la Paz, 64

Calle de la Paz, 39

Calle Humanes 5

Calle Parla, 10
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Calle Luis Sauquillo, 16

Calle Luis Sauquillo, 26

Calle Madrid, 5

Calle de la Arena, 33

Calle del Norte, 15

Calle del Norte, 4y 6
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Calle del Norte, 20

Calle de las Navas, 55

Calle del Norte, 7y 9

Plaza de Poniente, 3

Calle de las Navas 5

Figura 335. Otros edificios tradicionales. Fuente fotografias: Sede electronica del catastro.
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