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1- MEMORIA DE INFORMACIÓN  
 
1- Antecedentes  
 
1.1- Localización del ámbito: 
 
El ámbito del Estudio de Detalle se sitúa en la c/ Luis Vives. Está delimitando al 
Norte por la calle Puerto Lapice, al Sur por el equipamiento sanitario, Este por la 
calle Luis Vives y al y al Oeste por el Parque Enrique Tierno Galván. 
 
 
1.2- Antecedentes Urbanísticos. 
 
El ámbito indicado constituye la Unidad de ejecución Nº 7 del Plan General de 
Ordenación Urbana, vigente y aprobado en 1991 la ficha de la Unidad de 
Ejecución Nº 7 establece las siguientes condiciones: 
 
Figura de planeamiento: Estudio de Detalle.  
Iniciativa del Planeamiento: Privada.  
Movilidad de Ordenación: Volumétrica libre. 
 
 
Objetivos: 
 
-Posibilitar la sustitución de una instalación industrial obsoleta por una edificación    
residencial  
-La captación de suelo para redes municipales, con la finalidad de obtener un 
nuevo vial en una manzana de excesiva longitud que comunique el parque de la 
Serna (actual Parque Enrique Tierno Galván) con el área residencial a la que da 
servicio, así como mejorar las condiciones de accesibilidad y funcionalidad del 
equipamiento sanitario colindante. 
 
 
Aprovechamiento Urbanístico:  
  
Uso global: Residencial. 
Claves de aplicación. 04- Condominio y viario. 
Superficie bruta  5.526 m2 04-Condominio y 2.593,85 m2 viario. 
Sup. Máxima edificable. 5.526 m2e. 
 
 
- Condiciones particulares. 
 
Se realizarán las cesiones conforme a la ficha urbanística del ámbito. Se llevarán 
a cabo las obras de acondicionamiento de estas cesiones. Los criterios y el 
alcance de estas obras de acondicionamiento serán los que establezca la 
Administración Municipal y serán recogidos en el correspondiente proyecto. 
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El trazado viario es vinculante. Respetara las secciones mínimas indicadas en las 
Normas Urbanísticas del P.G.O.U. 
 
Se adjunta como Anexo I la ficha de Condiciones Particulares de la UE-7 
contenida en el P.G.O.U. 
 
 
1.3- Antecedentes administrativos  
 
En 1.960, sobre este solar existió una instalación industrial. Instalaciones que 
fueron desmanteladas y en la actualidad no existe actividad en el solar. En las 
NNSS de 1.984 se recoge este ámbito con uso residencial conforme a la 
Ordenanza Zona 3. Grado 1º.  
 
 
2- INTERVENCIÓN SOBRE EL ÁMBITO 
 
2.1- Estado Actual 
 
En la actualidad no existe ninguna actividad en el solar, el suelo está libre de toda 
edificación, la parcela cuenta con las infraestructuras necesarias y es apta para su 
edificación. 
 
2.2- Descripción del ámbito  
 
Se trata de un espacio sensiblemente trapezoidal disminuyendo su ancho hacia el 
su limite norte. Es sensiblemente llano. Hacia el sur limita con su equipamiento 
sanitario y al oeste con el Parque Tierno Galván y no presenta ninguna alteración 
en su topografía reseñable. Presenta dos frentes; uno a la c/ Luis Vives y otro a la 
calle Puerto Lapice. 
 
Está integrado dentro de la trama urbana del municipio, en una zona 
completamente consolidada y rodeado por inmuebles de carácter residencial y 
equipamientos públicos.  
 
Compuesto por una única finca registral, con nº 30.764 del registro de la 
Propiedad nº 5 de Alcalá de Henares, con referencia catastral 
8807602VK6880N0001EX y con una superficie de 8.119,85 m²   
 
2.3- Estructura de propiedad  
 
La superficie de la totalidad del ámbito es propiedad de CAMPORROSSSO SLU, 
domiciliada en C/ Marqués de Cubas 12, 28014 Madrid, B02336600. 
 
Como propietario único, atendiendo al contenido del Art. 86.de la Ley 9/2001 
presentará un convenio entre aquel y administración. 
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Como propietario que representa a más del 70% de la estructura de propiedad del 
ámbito, y en base al Art. 114 De la Ley 9/2001, presentará proyecto de 
reparcelación para su tramitación conjunta con la iniciativa. 
 
 
2.4- Usos, edificaciones, infraestructuras  
 
Como se ha señalado, no existe edificación ni actividad dentro del solar, si bien el 
solar si cuenta a pie de parcela con acceso a todas las infraestructuras urbanas 
propias de su uso. 
 
 
2.5- Determinaciones y justificación del planeamiento urbanístico. 
 
Con antelación se ha señalado que constituye el ámbito de la UE-7 del PGOU, del 
Suelo Urbano de iniciativa privada y que hasta la presentación de este Estudio de 
Detalle, ha permanecido sin iniciativa desde la aprobación del PGOU en julio de 
1991.  
 
 
3- MEMORIA DE ORDENACIÓN 
 
3.1- Determinaciones de la Ordenación 
 
Se exponen a continuación y en desarrollo de las condiciones y parámetros 
urbanísticos que afectan al ámbito, las razones de la redacción del Estudio de 
Detalle, y el marco jurídico urbanístico que le afecta y las condiciones particulares 
del ámbito. 
 
3.2- Justificación, conveniencia y oportunidad de la redacción del Estudio 
de Detalle 
 
Se redacta el presente Estudio de Detalle con el fin de dar cumplimiento a la 
captación de las redes indicadas conforme a los objetivos asignados por el PGOU 
y con la finalidad de desarrollar un proyecto de uso residencial multifamiliar de 
condominio, de acuerdo a los parámetros y determinación de la ficha y la clave 
04-Condominio-  
 
Se redacta el Estudio de detalle a iniciativa privada por encargo de la propiedad. 
 
3.3 Marco Normativo  
 
En cuanto al marco de referencia la redacción del Estudio de Detalle se 
fundamenta en los siguientes apartados normativos: 
 
-Art. 56 de la ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid: Función y limites: 
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1- El Estudio de Detalle, que deberá comprender manzanas ó unidades urbanas 
equivalentes completas, tiene por función, en las áreas y en los supuestos 
previstos por los Planes Generales y en su caso los Planes Parciales, la 
concreta definición de los volúmenes edificables de acuerdo con las 
especificaciones del planeamiento y el señalamiento de alineaciones y 
rasantes. 

 
2- En el cumplimiento de su función, los Estudios de Detalle: 
 
- Podrá delimitar espacios libres y/o viarios en los suelos edificables objeto de 

la ordenación como resultado de la disposición de volúmenes pero los 
mismos tendrán carácter de áreas interiores vinculadas a los suelos 
edificables, sin conformar espacios con uso pormenorizado propio. 

 
- En ningún caso podrán alterar el destino del suelo, incrementar la 

edificabilidad y desconocer ó infringir las demás limitaciones que las imponga 
el correspondiente Plan General o Parcial. 

 
- En ningún caso podrán parcelar el suelo. 
 
Análogamente el Reglamento de Planeamiento su Art.65 del Reglamento de 
Planeamiento de 1978 señala: 
 
65 -1- Los Estudios de Detalle podrán formularse con la Exclusiva finalidad de: 
 
a) Establecer alineaciones y rasantes completando las que ya estuvieren 

señaladas en el suelo urbano por el Plan General, Normas Complementarias 
y Subsidiarias de Planeamiento o Proyecto de Delimitación de Suelo Urbano, 
en las condiciones que estos documentos de ordenación fijen, y reajustar y 
aptas las alineaciones y rasantes previstas en los instrumentos de 
ordenación citados, de acuerdo igualmente con ls condiciones que al 
respecto fijen. 

 
b) Adaptar o reajustar alineaciones y rasantes señaladas en Planes Parciales. 

 
 
c) Ordenar los volúmenes de acuerdo con las especificaciones de Plan General 

o de las Normas Complementarias y subsidiarias del Planeamiento en suelo 
urbano, o con las propias de los Planes Parciales en los demás casos y 
completar en su caso, la red de comunicaciones definida en los mismos con 
aquellas vías interiores que resulten necesarias para proporcionar acceso a 
los edificios cuya ordenación concreta se establezca en el propio Estudio de 
Detalle. 

 
3- La posibilidad de establecer alineaciones y rasantes a través de Estudios de 

Detalle se limitará a las vías de la red de comunicaciones definidas en el Plan 
o Norma cuyas determinaciones sean desarrolladas por aquél. 
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4- En la adaptación o reajuste del señalamiento de alineaciones y rasantes del 

Plan General, Normas complementarias y Subsidiaria, Plan Parcial o 
Proyecto de Delimitación, no se podrá reducir la anchura del espacio 
destinado a viales ni las superficies destinadas a espacios libres. En ningún 
caso la adaptación o reajuste del señalamiento de alineaciones podrá originar 
aumento de volumen al aplicar las ordenanzas al resultado de la adaptación o 
reajuste realizado. 

 
5- Ordenación de volúmenes no podrá suponer aumento de ocupación del suelo 

ni de las alturas máximas y de los volúmenes edificables previstos en el Plan, 
ni incrementar la densidad de población establecida en le mismo, ni alterar el 
uso exclusivo o predominante asignado por aquel. Se respetarán en todo 
caso las demás determinaciones del Plan  

 
6- En ningún caso podrá ocasionar perjuicios ni alterar las condiciones de 

ordenación de los predios colindantes. 
 
7- Los estudios de Detalle no podrán contener determinaciones propias del Plan 

Genera, Normas complementarias y Subsidiarias del Planeamiento y Plan 
Parcial que no estuvieran previamente establecidas en los mismos. 

 
 
 

3.4 Análisis de las condiciones particulares de la unidad. 
 

Los objetivos señalados en la Ficha de Condiciones Particulares se dirigen a 
materializar la captación de Redes Públicas a fin de reajustar su proporción a los 
usos asignados en la ordenación urbanística poniéndose a disposición de la 
Administración y obteniendo así el equilibrio dotacional.  
 
El destino concreto de las cesiones serán la ampliación de la C/ Puerto Lapice y 
creación de una zona para facilitar la comunicación del parque público Enrique 
Tierno Galván con el área residencial al que da servicio y mejora de la 
accesibilidad y funcionalidad del centro sanitario colindante. 
 
En este caso, la captación de redes públicas asciende a 2.593,85 m2s.  
 
La ficha establece para este ámbito el aprovechamiento máximo de 5.526 m2e. 
 
Sobre los 5.526 m2e de aprovechamiento máximo establecido en la ficha, las 
cesiones de suelo suponen un porcentaje de 46,92%.  
 
A esta condición de cesión de suelo, a la propiedad, se le suma la obligación de 
redactar un proyecto de ejecución y ejecutar, a su costa, las obras de 
acondicionamiento que sean necesarias para dotar al suelo de cesión de las 
condiciones necesarias para su nuevo uso, conforme a las prescripciones que la 
Administración Municipal determine. 
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En cuanto a la cesión del porcentaje correspondiente al aprovechamiento, se 
determina conforme al art. 7 del RDL 7/2015. 
 
 
3.5- El Estudio de Detalle en el. R.D.L. 7/2015Ley del Suelo Estatal 
 
3.5.1- Art. 7.1.b Actuaciones de dotación.  
 
El Art. 7-Actuaciones de transformación urbanística y actuaciones edificatorias del 
texto señalado, delimita: 
 
En su artículo 7.1.b) Las actuaciones de dotación, considerando como tales las 
que tengan por objeto incrementar las dotaciones públicas de un ámbito de suelo 
urbanizado para reajustar su proporción con la mayor edificabilidad o densidad o 
con los nuevos usos asignados en la ordenación urbanística.  

 
El Estudio de Detalle que se presenta se encuentra perfectamente en esta 
clasificación por las siguientes consideraciones:  
 

a) Se trata de un ámbito rodeado por suelo urbano consolidado con accesos e 
infraestructuras y rodeado de suelo edificado, y por sus características ya 
es apta para la edificación. 

 
b) El objetivo establecido para el Ámbito, es la obtención y complementación 

de las dotaciones Públicas, asegurando así la suficiencia y la funcionalidad 
de las redes públicas en el medio urbano existente. 
 

c) La parcela ya cuenta con los servicios e infraestructuras necesarias para 
su edificación, no requiriendo obras de urbanización que la capaciten para 
ello, si bien, las cesiones serán objeto de obras de acondicionamiento 
conforme a las indicaciones que dicte la Administración competente, a fin 
de capacitarlas para su uso. 
 

3.5.2- Cesión de aprovechamiento. 
 
Para estas actuaciones previstas en el planeamiento de nuevos usos asignados 
en la ordenación urbanística el Art. 18.2 del RDL 7/2015 establece y así se llevará 
a cabo: 
 

•     El deber de entregar a la Administración competente el suelo libre de 
cargas de urbanización correspondiente al porcentaje de la edificabilidad 
media ponderada de la actuación o del ámbito superior de referencia en 
que ésta se incluya, que fije la legislación reguladora de la ordenación 
territorial y urbanística, se determinará atendiendo sólo al incremento de la 
edificabilidad media ponderada que, en su caso, resulte de la modificación 
del instrumento de ordenación. Dicho deber podrá cumplirse mediante la 
sustitución de la entrega de suelo por su valor en metálico, con la finalidad 
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de costear la parte de financiación pública que pudiera estar prevista en la 
propia actuación, o a integrarse en el patrimonio público de suelo, con 
destino preferente a actuaciones de rehabilitación o de regeneración y 
renovación urbanas. 
 

•     El deber de entregar a la Administración competente el suelo para 
dotaciones Públicas relacionadas con el reajuste de su proporción y  
completando la renovación urbana del ámbito. Dicha entrega de terrenos y 
su renovación se hará efectiva a través del nuevo viario sur y la ampliación 
de la c/ Puerto Lapice, no siendo necesaria ninguna cesión más como 
refleja la ficha urbanística. 

 

• c) Costear y, en su caso, ejecutar todas las obras de urbanización previstas 
en la actuación correspondiente. Dichas obras consistirán en la 
adecuación del suelo de cesión a su nuevo uso y serán recogidas en el 
correspondiente proyecto de urbanización. 

 
El Art.14.c) del mencionado texto urbanístico, exige a los propietarios la justa 
distribución de beneficios y cargas en la ejecución de actuaciones de dotación. En 
el caso que nos ocupa, se llevará a cabo como nos hemos referido anteriormente 
atendiendo al incremento de la edificabilidad media ponderada que en su caso 
resulte de la modificación provocada por el instrumento de planeamiento.  
 
Para calcular dicho incremento de la edificabilidad, debemos de Remitirnos a las 
NNSS de 1.984, que era el planeamiento anterior al PGOU de 1992 de Alcalá de 
Henares.  
 
Para el ámbito que nos ocupa, las NNSS de 1984, establecían a dicho solar el 
uso residencial y la Ordenanza Zona 3. Grado 1º. Art 6.13. 
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En el art. 6.13.5 se establecen las condiciones de intensidad de uso aplicable al 
ámbito, conforme a la Zona 3 y Grado 1º . 
 

 
 
Por lo tanto, conforme a la ordenanza de aplicación previa, el solar contaba con 
una edificabilidad residencial de 4.059,92 m2e 
 
Teniendo en cuenta que la edificabilidad asignada a la parcela según la ficha de 
Condiciones Particulares integrada en el PGOU del 1992 es de 5.526 m2, el 
incremento de la edificabilidad media ponderada resulta de la diferencia entre 
ambas edificabilidades: 
 

• Edificabilidad actual = 5.526 m2e. 

• Edificabilidad previa = 4.059,92 m2e. 

• Incremento de edificabilidad = 1.466,07 m2e. 
                  

De esta forma, tal y como establece el RDL 7/2015 para las actuaciones de 
dotación, se debe realizar la cesión suelo libre de cargas correspondiente al 
porcentaje de la edificabilidad media de la actuación calculada sobre el 
incremento de edificabilidad, incremento que, en este caso es de 1.466,07 m2 
edificables. 
 
Sobre el incremento de edificabilidad (1.466,07 m2e), se exige la cesión del 10% 
del aprovechamiento: 
 
 Ap =1.466,07 x 0,10= 146,60 m2e. 
 
En cumplimiento a lo establecido en el Art. 18.2 del RDL 7/2015, la cesión del 
10% del incremento del aprovechamiento se cumplirá mediante la sustitución de 
su entrega por su valor económico. 
 
 
4- JUSTIFICACIÓN DE SU PROCEDENCIA 
 
Para llevar a cabo las especificaciones relativas a las alineaciones, rasantes y 
definición volumétrica de la plasmación de las determinaciones y parámetros 
contenidos en la Ficha de Condiciones Particulares, se redacta este documento 
de desarrollo urbanístico ya que los Estudios de Detalle son los instrumentos de 
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planeamiento adecuado para concretar la ordenación detallada en Suelo Urbano y 
tienen por objetivo: 
 
  -Ordenación de volúmenes.  
 
  -Delimitar Espacios libres y viario. 
 
En el caso que nos ocupa los objetivos y condiciones que afectan a este Estudio 
de Detalle están recogidos en su ficha de condiciones. 
 
 
 
5- DESCRIPCIÓN DE LA PROPUESTA DEL ESTUDIO DE DETALLE  
 
5.1- Esquema de ordenación. 
 
Siguiendo las determinaciones de la Ficha de Condiciones Particulares, se ha 
delimitado un esquema de ordenación compuesto por: 

 
- Uso residencial Clave 04-Condominio con edificabilidad máxima de 5.526 

m2e. De acuerdo con la Clave 4 el uso característico será el residencial en 
Grupo I, situaciones A,B y C (excepto en sótano). 
 

- Superficies de cesión a viario para ampliación de la C/Puerto Lapice al norte 
y creación de nuevo viario al sur para comunicar la zona residencial con el 
Parque Enrique Tierno Galván y complementar los accesos al centro sanitario 
colindante, suman un total de 2.593,85 m²    
 

- Superficie de parcela 5.526 m² resultante de las cesiones antes indicadas en    
  donde se delimita el volumen máximo edificable.  

 
En aplicación de los parámetros contenidos en la Clave 04-Condominio- del 
PGOU de aplicación se identifican los siguientes parámetros: 
 
-Uso Residencial Grupo I: Vivienda multifamiliar. Se entiende por vivienda 
multifamiliar la situada en un edificio construido sobre solar pro indiviso, en 
régimen de propiedad horizontal, (que incluye la propiedad horizontal tumbada), y 
generalmente con acceso común, para varias residencias. 
 
Así, el carácter de condominio, quedará materializado en un conjunto edificatorio 
implantado sobre solar en proindiviso, con distribuidores comunitarios, 
(horizontales y/o verticales), que comuniquen las fincas privativas residenciales, 
entre sí, con sus elementos comunes, y con el exterior de la parcela. La 
disposición de las fincas dentro del conjunto edificatorio, puede ser 
indistintamente en horizontal o en vertical. En este tipo de edificaciones, el garaje  
comunitario tiene su acceso rodado y conexión con vial público centralizado y 
comunitario.  
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Bajo rasante se permite uso destinado garaje, trasteros e instalaciones. 
 
-Retranqueo. El Art. 6.5.3 de la Clave 04 fija un retranqueo sobre rasante de 4 m 
alineación oficial como a los demás linderos. Esta cifra se ha delimitado 
perimetralmente sobre la parcela resultante de las cesiones, estableciendo, un 
área máxima de ocupación.  
 
Este retranqueo a cualquiera de los otros linderos, podrán reducirse o suprimirse, 
para adosar edificaciones entre sí, total o parcialmente, en caso de soluciones de 
proyecto unitario, o siempre que medie acuerdo expreso entre propiedades, que 
habrá de protocolizarse ante Notario y que se adjuntará con la solicitud de 
licencia, cuando el proyecto lo haga preciso. Esta tolerancia al adosamiento se 
limita a 2 unidades de parcela mínima o fracción similar. 
 
- Altura máxima de la edificación, la clave 04, establece una altura máxima de 9 
m para la edificación sobre la rasante. Medidos según el procedimiento 
establecido en las Normas Urbanísticas, darían cumplimiento a una edificación 
compuesta por planta baja + 2.  
 
Sobe esta altura máxima la edificación podrá incluir una planta ático, en aplicación 
del Art. 5.1.31 de las Normas Urbanísticas del PGOU que dice: 
 
“La altura máxima de la edificación es la medida entre la rasante oficial y la arista 
de coronación del edificio. En solares ó fincas enclavadas en zonas consolidadas 
de la trama urbana, la altura máxima de la edificación relación con los edificios de 
su entorno, sin que esto suponga aumento de aprovechamiento ni aumento en el 
número de plantas que la ordenanza de aplicación establezca. Por encima de la 
arista de coronación solo se podrán elevar áticos, torreones de ascensor, 
pérgolas, cajas de escaleras, petos de terrazas y elementos complementarios, 
con la condición de que todos los puntos queden por debajo de un plano inclinado 
de 45º grados que apoya en la arista de coronación. 
 
Haciendo uso de la posibilidad que ofrece este articulo, por encima de la altura 
máxima, puede edificar una planta ático retranqueado de las fachadas 
longitudinales a lo largo de todo el volumen máximo edificable. 
 
-Rasantes. Son las fijadas por la documentación gráfica del PGOU. Se incorpora 
un plano topográfico en la documentación gráfica, en el que puede comprobarse 
que el ámbito no presenta desniveles significativos. 
 
-Volumen. La propuesta desarrollada por el Estudio de Detalle define un 
volumen máximo envolvente delimitado en planta por el área definida por los 
retranqueos (área de movimiento de la edificación), y en altura delimitado por la 
altura máxima: El resultado es un volumen adaptado a la morfología de la parcela. 
Dentro de este volumen máximo envolvente, deberá situarse la edificación, 
cumpliendo con los parámetros urbanísticos a aquí reseñados y los de la Clave 
04. 
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-Superficie de ocupación máxima. Sobre rasante, la ocupación máxima, será 
del 45% de la superficie de la parcela, según establece la Clave 04-Condominio. 
La ocupación de la edificación sobre rasante, se situará dentro del área de 
movimiento máximo de la edificación, que, sobre rasante, es la delimitada por los 
retranqueos establecidos. 
 
Bajo rasante, el área de movimiento de la edificación queda delimitado por el 
perímetro de la parcela, con la limitación establecida por el PGOU para la Clave 
04. 
 
 

5.2- Descripción de las Infraestructuras básicas y servicios urbanos 
 
El ámbito se ubica en zona consolidada de Alcalá de Henares y en su perímetro 
cuenta con todos los servicios de infraestructuras básicas y con acceso a los 
suministros de servicios urbanos que ya dispone el resto de la ciudad en esta 
zona, estando en condiciones para ser objeto de edificación.  
 
 Red viaria. 
 

La parcela cuenta con acceso directo a vial público y a todos los servicios sin 
requerir obra alguna para su desarrollo, si bien, tal y como establece la ficha 
urbanística, deberá acondicionar las cesiones realizadas, conforme a los 
criterios que marque la Administración, respetando el área de cesiones que 
se encuentran delimitadas a la ampliación de la C/ Puerto Lapice, pasando a 
tener 13,70 m de ancho y al acondicionamiento de una conexión del Parque 
Enrique Tierno Galván y con la zona residencial que atienden y mejora de 
las condiciones de acceso y uso del centro sanitario. 

 
Para cumplir con los condicionantes de accesibilidad, en los vados 
peatonales el pavimiento será distinto en textura y color para hacerlos 
reconocibles. 

 
 Red de alcantarillado. 
 

La C/ Puerto Lapice cuenta con red de saneamiento. Se resolverá la 
recogida de aguas del viario C/ Puerto Lapice reordenando la red de 
sumideros existentes. 

 
En el acondicionado de la cesión, la recogida de aguas se resolverá creando 
una red de recogida de aguas pluviales que se conectará a la red actual de 
saneamiento del parque y de la C/ Luis Vives, conforme a las indicaciones 
técnicas de Aguas de Álcala. 

 La parcela resultante dispone de acceso a la Red General de Saneamiento. 
 
 
 Red de distribución de agua e hidrantes. 
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La parcela dispone en su perímetro de Red de Abastecimiento de Agua para 
conectar según instrucciones de Compañía suministradora.  

 
 Red de energía eléctrica. 
 

Todos los elementos que forman la Red tales como conductores, 
protecciones, cuadros, arquetas de registro, etc, se realizarán siguiendo las 
instrucciones de la compañía suministradora. 

 
 Red de alumbrado Público 
 

Las calles que dan servicio a la parcela cuentan con servicio de alumbrado 
público adecuado para el uso residencial.  
El suelo objeto de cesión, incluirá el acondicionamiento del alumbrado público 
que les dará servicio conforme a las instrucciones que los Servicios Técnicos 
Municipales indiquen. 
 

6- MEMORIA DE IMPACTO NORMATIVO   
 
 
6.1- JUSTIFICACIÓN SOBRE CUMPLIMIENTO DE ACCESIBILIDAD Y 
SUPRESIÓN DE BARRERAS ARQUITECTONICAS. 
 
De conformidad con la ley 8/1993 de Promoción de Accesibilidad y Superación de 
Barreras Arquitectónicas, Estudio de Detalle, garantiza la accesibilidad en todo su 
perímetro conforme a la Ordenación establecida con frente a tres calles. Se 
adjuntará documentación gráfica indicando los espacios de acceso, en especial 
de vehículos de emergencia y contra incendios. 
  
6.2- INFORME DEL ESTUDIO DE DETALLE DE LA UE-7 IMPACTO SOBRE 
LOS DERECHOS DE LA INFANCIA  
 
La convención sobre los derechos del niño fue ratificada por el Estado Español en 
1990, comprometiéndose a la aplicación de los derechos contenidos en ella. 
Previamente, la Constitución Española de 1978, en su artículo 39, ya reconoció 
que “los niños gozaran de la protección prevista en los acuerdos internacionales 
que velan por los derechos”. 
 
Entre los principios que consagra la Convención está el “interés superior del niño 
“principio que refleja en el artículo 3.1: 
 
En todas las medidas concernientes a los niños que tomen las instrucciones 
públicas o privadas de bienestar social, los tribunales, las autoridades 
administrativas  o los órganos legislativos, una consideración primordial a que se 
atenderá será de interés superior del niño. 
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La Ley Orgánica 1/1995 de 15 de enero, de protección jurídica al meno, de 
modificación del Código Civil de la Ley de enjuiciamiento Civil, refuerza la 
importancia de este principio en su artículo 2: 
 
En la aplicación de la presente Ley primará el interés superior de los menores 
sobre cualquier otro interés legítimo que pudiera concurrir. 
 
La aplicación de este principio jurídico indeterminado no ha dejado de ser 
compleja, por este motivo su interpretación y su aplicación han sido objetivo de 
numerosos comentarios del Comité de Derechos del Niño, órgano de expertos 
independientes que supervisa la aplicación de la Convención sobre los Derechos 
del Niño por los Estados Parte. 
 
En 2010 el Comité de los Derechos del Niño de Naciones Unidas recomienda a 
España que adopte todas las medidas adecuadas para asegurarse que el 
principio de interés superior del noño oriente todas las medidas y decisiones que 
adopten los gobiernos central y autonómico en relación con las disposiciones 
jurídicas, así como las decisiones que adopten los gobiernos central y 
administrativa, que repercutan en los niños. 
 
Previamente a la citada recomendación del Comité de Derechos del Niño dirigida 
a España en 2010, encontramos la Observación general nº 5(2003) sobre 
medidas generales de aplicación de la Convención: 
 
Párrafo 45. Para que el interés superior del niño (párrafo 1 del artículo 3) sea una 
consideración primordial a la que se atienda, y para que todas las disposiciones 
de la Convención se respeten al promulgar disposiones legislativa y formulas 
políticas en todos los niveles de los poderes públicos, así como aplicar esas 
disposiciones legislativas y esas políticas en todos los niveles, se requiere un 
proceso continuo de valoración de los efectos de los niños (previendo las 
consecuencias de cualquier proyecto de ley o política o de asignación 
presupuestaria que afecto a los niños y al disfrute de sus derechos) y de 
evaluación de los efectos sobre los niños (juzgando las consecuencias reales de 
la aplicación). este proceso tiene que incorporarse, a todos los niveles de 
gobierno y lo antes posible, en la formulación de políticas. 
 
Posteriormente, el Comité de los Derechos del Niño dedica su Observación 
general n 14 (2013) al derecho del niño a que su interés superior sea una 
consideración primordial (articulo 3, párrafo 1 CDN), aprobada en su 62º período 
de sesiones (14 de enero a 1 de febrero de 3013, de la que destacamos como 
representativo un extracto del párrafo 6:  
 
El Comité subraya que una norma de procedimiento que se tenga que tomar una 
decisión que afecte a un niño en concreto, a un grupo de niños concreto a los 
niños en general, el proceso de adopción de decisiones deberá incluir una 
estimación de las posibles repercusiones (positivas o negativas) de la decisión en 
el niño o los niños interesados. La evaluación y determinación del interés superior 
del niño requieren garantías procesales. Además, la justificación de loas 
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decisiones debe dejar patente que se ha tenido en cuenta explícitamente ese 
derecho. En este sentido, los Estados parte deberán explicar cómo se ha 
respetado este derecho en la decisión, es decir que se ha considerado que 
atendía al interés superior del niño en que criterios se ha basado la decisión, es 
decir, que se ha considerado que atendía al interés superior del niño, en que 
criterios de ha basado la decisión y como se ha ponderado los interés del niño 
frente a otras consideraciones, ya se trate de cuestiones normativas generales o 
de casos concretos. 
 
Poniendo en valor las recomendaciones del Comité de los Derechos del Niño de 
2010, en el primer informe sobre la infancia en España de UNICEF Comité 
Español, 2010, también se recoge la propuesta de un informe vinculante de 
impacto sobre la infancia en todas las disposiciones normativas. En 2012 Save 
the Children u UNICEF Comité Español hicieron la siguiente reflexión a los grupos 
parlamentarios en el contexto del Debate del Estado de la Nación. 
 
Un mecanismo de valoración previa al impacto de las decisiones normativas sería 
una herramienta necesaria para tener en cuenta el interés superior de la infancia 
en los procesos de toma de decisiones, para mitigar o neutralizar los efectos 
negativos y para potenciar los positivos que estas decisiones que en estas 
decisiones tiene sobre ellos. Y más en estos momentos en las políticas de 
austeridad están afectando muy directamente a los niños y a sus familias. 
 
 
 
Un mecanismo de este tipo permitiría: 
 
-Hacer explícitos los intereses y las necesidades de los niños en los procesos de 
toma de decisiones. 
-Mejorar la calidad y la cantidad de la información para los tomadores de 
decisiones. 
-Considerar los impactos a lo largo de las medidas. 
-anticipar consecuencias negativas y costosas (también términos económicos) 
antes de la aplicación de las normativas. 
-Mejorar la coordinación de las políticas, tanto sectoriales como en los distintos 
niveles de la administración. 
-Involucrar a los niños, las familias y organizaciones sociales en las decisiones en 
una práctica de buen gobierno y transparencia.  
  
Algo más reciente, la Recomendación de la Comisión Europea de 20 de febrero 
Invertir en la Infancia: 
Romper el ciclo de las desventajas hace mención, en varias ocasiones, de la 
importancia de evaluar el posible impacto de las políticas en los niños y niñas y 
sus familias. 
 
A estas propuestas respondió el Gobierno de España incluyendo en el II Plan 
Estratégico Nacional de Infancia y Adolescencia 2013-2016, aprobado el 5 de 
abril de 2013, la medida 1.2.3 con el siguiente contenido: 
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Incorporar en la memoria del análisis de impacto normativo que acompaña a 
todos los Proyectos de Ley y de reglamentos un informe de impacto en la infancia. 
 
Ley 26/2015 de 28 de julio de protección a la infancia y adolescencia, incluye el 
añadido de un artículo 22 quinquies a la Ley Orgánica 1/1996 de protección 
jurídica del menor reza:  
 
<Artículo 22 quinquies. Impacto de las normas en la infancia y en la adolescencia. 
La memoria de análisis de impacto normativo que deben acompañar a los 
anteproyectos de ley a los proyectos de reglamentos incluirá el impacto de la 
normativa en la infancia y la adolescencia. 
 
En pleno de fecha 19 de junio de 2018, se acordó, por parte de todos los grupos 
políticos con representación municipal: 
 

1. Compartir una visión general de la Ciudad de Alcalá de Henares en el 
horizonte del año 2030, de tal manera que los principales ejes que a 
continuación s exponen sirvan de orientación y guía para los planes de 
infancia y adolescencia que hayan de elaborarse en el transcurso de la 
próxima década. 

2. Continuar y mejorar de manera constante las políticas locales de 
infancia y adolescencia desde enfoque de derechos, conforme a la 
declaración Universal de Derechos Humanos, Convención sobre 
Derechos del niño, la constitución española y el ordenamiento legal 
vigente en cada momento. 

3. Tener presentes en todos los ámbitos y proyectos de ciudad y, en 
particular, en las políticas locales de la infancia y adolescencia, los 
Objetivos de Desarrollo del Milenio (ODS) acordados en el marco de 
las Naciones Unidas. 

 
Interpretando el interés general de la ciudadanía y de la población infantil y 
adolescente del municipio, se comprometen a trabajar sobre los siguientes seis 
ejes de actuación para que, en el horizonte del año 2030 Alcalá de Henares sea 
una Ciudad Amiga de la Infancia: 
 

1. Moderna  
2. Cívica y participativa. 
3. Educadora. 
4. De personas felices. 
5. Ecológica y sostenible. 
6. Diversa, inclusiva e igualitaria. 

 
El Estudio de Detalle de la UE-7, desarrolla la ordenación impuesta en la ficha de 
Condiciones Particulares del PGOU. La clave de aplicación obligatoria en el 
Estudio de detalle es la Clave 04-Condominio- de uso residencial en edificios 
pequeños de viviendas. 
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Dicha ordenanza admite usos más compatibles con el residencial: 
 
- Oficinas. 
- Sanitaria Asistencial 
- Deportivo. 
 
Prohibiendo los siguientes usos: 
 
- Espectáculos y salas de reunión. 

 
La ordenación propuesta liberará importantes áreas dentro de la parcela 
destinadas a espacios libres y zonas verdes que añadido a los usos compatibles 
permitidos, consideramos que la ordenación propuesta por el Estudio de Detalle 
tiene un impacto positivo para la infancia, en la medida que la ordenación Clave 
04, eliminará actividades que pudieran ocasionar perjuicio en la vida de las 
personas y en especial los niños. 
Que la Convención de los Derechos del Niño en su artículo 31 estable: 
 
“1. Los Estados Parte reconocen el derecho del niño al descanso y 
espaciamiento, al juego y a las actividades recreativas propias de su edad y a 
participar libremente en la vida cultural y en las artes.” 
 
Que teniendo en cuenta todas las recomendaciones realizadas por el Comité de 
los Derechos del niño, la legislación Española y el modelo de Ciudad Amiga de la 
Infancia en el horizonte 2030 de la Ciudad de Alcalá de Henares, fundada en 
derecho el Estudio de Detalle tiene un impacto positivo, el derechos en niños y 
niñas y esparcimiento y descanso. 
 
6.3- INFORME SOBRE IGUALDAD DE GÉNERO 
 
El presente documento se redacta en base a los contenidos establecidos por la 
Conserjería de Medio Ambiente y ordenación del Territorio, sobre los instrumentos 
de planeamiento. 
 
Ley orgánica   3/2007 para la igualdad efectiva entre mujeres y hombres, 
art15: 
 
“El principio de la igualdad de trato y oportunidades entre mujeres y hombres 
informara, con carácter transversal, la actuación de todos los Poderes Públicos. 
Las administraciones públicas lo integrarán, de forma activa, en la adopción y 
ejecución de sus disposiciones normativas, en la definición y presupuestación de 
políticas públicas en todos los ámbitos y en desarrollo del conjunto de todas sus 
actividades.” 
 
Art. 21.2: 
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“Las Entidades Locales integrarán el derecho de igualdad en el ejercicio de sus 
competencias y colaborarán a tal efecto, con el resto de Administraciones 
públicas.” 
 
Art. 31.1 
 
“(…) Las políticas urbanas y de ordenación del territorio tomarán consideración 
las necesidades de los distintos grupos sociales y de los diversos tipos de 
estructuras familiares y favorecerán el acceso en condiciones de igualdad a los 
distintos servicios e infraestructuras urbanas.” 
 
Art. 31.3 
 
Las administraciones públicas tendrán en cuenta en el diseño de la ciudad, en las 
políticas urbanas, en la definición y ejecución del planeamiento urbanístico, la 
perspectiva de género. (…)” 
 
Se informa lo siguiente: 
 
En los desarrollos posteriores de la zona deberán tenerse en cuenta las 
siguientes recomendaciones: 
 
 
 
- Orientar la planificación hacia un modelo de ciudad compacta, relativamente 

densa, de distancias cortas y proximidad, con sistemas de transporte público 
y espacios públicos de proximidad, acordes a las necesidades de la 
ciudadanía en su diversidad. 

 
- Fomentar sistemas de equipamientos y servicios de barrio que cubran las 

necesidades de la ciudadanía, en especial del cuidad de menores, mayores y 
personas con dependencia y favorezcan la integración social, especialmente 
en caso de población migrante. 

 
- Fomentar la mezcla de usos y reducción de las zonas sin actividad, 

procurando la concurrencia de personas en cualquier franja horaria. 
 
- Disminuir el tiempo dedicado a los desplazamientos necesarios para las 

tareas de la vida cotidiana.  
 
- Identificar los lugares y recorridos en los que la ciudadanía se siente insegura 

(puntos negros) en especial las mujeres. 
 
- Se deberán establecer medidas para fomentar el empleo de las mujeres 

cuando se creen oportunidades de negocio y puestos de trabajo. 
 
- Creación de espacios urbana que resulte adecuada para hacer más 

confortable el trabajo reproductivo, las labores de cuidado y sobre todo, la 
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vida cotidiana, favoreciendo la corresponsabilidad de mujeres y hombres 
tanto en lo productivo como en lo reproductivo. 

 
El Estudio de Detalle, desarrollado en base al contenido de la Ficha de 
Condiciones Particulares del PGOU no produce ningún impacto negativo sobre 
el principio de la igualdad entre hombres y mujeres, más vincula la prohibición 
que los usos industria, espectáculos, deben tener una influencia positiva sobre 
impacto de genero al no perturbar estos usos la vida cotidiana y de relación 
familiar. Al contrario usos como el deportivo, educativo, pueden influir 
positivamente en este ámbito familiar. 
 
El desarrollo del Estudio de Detalle por tanto puede ofrecer espacios y lugares 
que faciliten: 

 
- Acceso a espacios libres verdes que hagan más favorable la vida cotidiana 

del ámbito. 
 
- Posibilidad de acondicionar equipamientos que cubran necesidades sociales 

y de relación positiva de los usos que permiten la vida cotidiana y de relación 
familiar  

 
 
 
 
En Madrid a 5 de noviembre de 2.021 
 
 
 
LA PROPIEDAD                                                        LOS ARQUITECTOS 
 
 
 
 
 
 
ENRIQUE RODRIGUEZ BONO     GONZALO MARÍN INZA            JOAQUÍN GARCÍA MORENO 
CAMPORROSSO SLU.                  METROS CÚBICOS ARQ SLP  ARYUARQUITECTOS SLP 
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