Sefiala la Exposicién de Motivos que

Plaza Cervamtes 12 — 28801 Alcala de Henares - Telf: 912883300 —

s\ Ei :AR#
ss_lz- LR

- .-j-sLajLey.del Suelo de 1998

“Las sucesivas reformas de nuestra legislacionr—o
incrementando la complejidad de este sector del ordey /
multiplicar, a veces innecesariamente, las intervenciones admzmstmrzvas
en las distintas fases de los procesos de desarrollo urbano, lo que, unido a
la limitacion de la oferta de suelo, ha contribuido decisivamente a demorar

“hasta extremos irrazonables la conclusion de las operaciones de

urbanizacién y ulterior edificacion, haciendo imprevisible su coste y
dificultando una - adecuada programacién de las correspondientes
actividades empresariales, con el consiguiente encarecimiento del
producto final”, '

Esta situacion, a juicio de legislador,

.. reclama una enérgica rectificacion cuyo norte no puede ser
biisqueda de una mayor flexibilidad que (...) elimine los factores de rigidez -
gue se han ido acumlando ... "

Y asi, 1a Ley 6/98 cuida de no “iniroducir, desde la definicion del estatuto
Juridico basico de lo propiedad del suelo, rigideces innecesarias que
puedan impedir el despliegue por los legisladores autondmicos y por las
Administraciones publica competentes, de politicas- urbanisticas mds
flexibles y de mavor capacided de adaptacion a las cambiasites
circunstancias en el contexto de una economia cuya globahzauon la hace
especzalmenze sensible a los cambios de coyuniura. B




et Suelo de la Comunidad de Madrid

g fulio, del Suelo de la Comunidad de Madrid,
lo que era intencién de la Comunidad de Madrid,
20/1997 de Medidas Urgentes en Materia de Suelo
establecer un marco normativo complero en materia
n el ejercicio de las competencias exclusivas que al efecto le
statuto de Autonomia. Dos eran las condiciones que el

- legislador considerd necesarias para poder acometer esta tarvea: ln
primera, que se despejase definitivamente el marco legal estatal con

influencia en la legislacion urbanistica autondmica. ksia circunstancia se
produjo con la aprobacicn de la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen
el Suelo y Valoraciones. La segunda condicion era disponer, desde ese
momento, de un periodo suficiente de reflexion —con el que la Ley de
Medidas Urgentes, por las especiales circunstancias en que se produjo su
elaboracion v promuidgacion, no pudo obviamente contar- para poder
definir con la necesaria precision el amplio marco normativa que ahora se
ahorda.

Es pretension de la presenie Ley que el marco Juridico gque se establece,
una a su cardcter omnicomprensivo de la materia, la estabilidad que la
misma demanda, ya que los procesos wrbanisticos de ordenacidon y
transformacion del suelo en nuestra Region requieren un amplio consenso
politico v social. En efecto, los procesos urbanisticos de ordenacion y
rransformacion del suelo para dar soporte a los usos que el desarvollo de

" nuestra Region y de sus habitantes requiere, tienen una duracién dilatada,
_que precisa de la necesaria estabilidad normativa y seguridad juridica, en

lus ultimos afios ciertamente alterada. A este fin se encaming la Ley, no
solo creando los mecanismos que se entienden mas adecuados para ef
desarrollo urbano en un territorio come el madrilefio, sino buscando gque
tales mecanismos perduren en el tiempo, como elemento de seguridad que
incentive la actividad de los agentes implicados en tan importantes
procesos . '
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wgbla de que los terrenos mo podran cambiarse de
fi aciones de los Planes.

ision y modlﬁcacmn de los Planes™, y el articulo 154, adwerte

'en su e 2, que la alteracion del contenido de los Planes podra llevarse
A cabo mediante la revisién de los mismos o la modificacion de algune o
algunos de los elementos que los constituyan; afiadiendo, en el nimero 4,

que la alteracién de las determinaciones del Plan se considerard como
medificacion, atin cudando, dicha alteracion lleve consigo cambios aislados -
en la clasificacion o calificacion del suelo, o imponga la procedencia de
revisar la programacion del Plan General.

Por su parte, el articulo 159, se refiere al supuesto de que la modificacién
del Plan General lleve consigo una alteracién del aprovechamiento medio
de uno o varios sectores y, también, hablan de la modificacion puntual, los
articulos 161 y 162.

Finalmente ha de hacerse mencidn del articulo 166 que, al ocuparse de la
publicidad de los Planes, dice que: “En Jos Ayuntamientos ... todos los
acuerdos de aprobacion definitiva de los Planes Generales ..., asi como los
acuerdos de revision o modificacion de los mismos”. ' '

En la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid

La Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid dedica la Seccion 4°
“Modifcacion y revision de los Planes” a la regulacién y normalizacidn de
tas posibles modificaciones o revisiones de todos los instrumentos de
plancamiento urbanistico.
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as Normas Urbanisticas del P.G.QO.U.:

_ anrzczpada
ke ugza ¥ Ins limites de las modificaciones se atenderan, también, ¢

‘e ef Art. 45 de la Ley 9/1993 de la Comunidad de Madrid y

en el Art. 128 y 129 de la Ley del Suelo” (esta mencion se hace a los solos

efectos ilustrativos al haber sido derogados los articulos citados).
En la Doctrina de Autores

Sin animo de exhaustividad, se hace referencia a continuaciton a la opinion
de algunos autores representativos.

Scfiala Gonzélez Pérez, en sus “Comentarios de la Lev del Suelo” (Ed.
Civitas. Madrid 1988):

"Ll Planeamienta necesita cierta perdurabilidad, perc sin excluir del todo
las contingencias de circunstancias sobrevenidas que hagan necesaria o
aconsejen la revision o modificacion de los Planes en vigor”.

“La modificacion tiene que affontar la carga de demostrar gue la solucicn
quie propone es mejor gque lo previsia por el Plan. ‘

£l fundamenio de las modificaciones no es oiro que la necesidad de
adecuar la ordenacion a las exigencias de la realidad. La realidad
urbanistica, como toda realidad social, experimenta frecuentes
mutaciones”. -

Por su parte, Laso Martinez, en su libro “Derecho Urbanistico” (Ed.
Montecorvo. Madrid 1981), dice:
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“La mod{f a0,

elementos v
restanies”,

gﬁayor razon de la propuesta sobre la vigente
o'1a mas conveniente.

s Variandi

T.a doctrina y la jurisprudencia han acufiado estos términos que indican la
facultad del Ayuntamiento planificador urbanistico de modificar el
planeamiento,

El Tribunzl Supremo habla, al respecto, de la potestad innovadora o ius
variandi, que corresponde al planificador urbanistico, a tenor de lo
dispuesto en los articulos 47, 48 y 49°'de la Ley del Suelo de 1976, en
refacién con el 3° y sus concordantes, facultad que es inherente a la funcion
planificadora, de rango reglamentario, en cuanto la misma es dinamica y
debe adaptarse a las exigencias cambiantes de la realidad de la manera mas
adecuada al interés general, Sentencias de 6 de febrero y 3 de abril de 1990
(Aranzadi 943 y.3579) y de 23 de octubre de 1991 (Aranzadi 8193) v que
el ius variandi recoge las nuevas inquietudes y necesidades de la sociedad,
no solo desde su aspecto cuantitativo o demogrifico, sino en el cualitativo
de sus nuevas exigencias, Sentencia de 24 de octubre de 1991 (Aranzadi
8194). :

Viabilidad de la Modificacion del Planeamiento

Por lo anteriormente expuesto, es viable la Modificacion del Planeamiento,
siempre y cuando sea necesaria y esté fundamentada.
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acion de la ciudad desde la aprobacion
el afio 1991, el agotamiento del suelo
iuevos desarrollos residenciales en la Revision

remdenbml la
en fase de Avance hacen necesario

del v1gentf:

He et ciudad desde las NN.SS de 1984 y por otro sacar al

* mércado un paquete de suelo residencial lo suficientemente importante
‘¢omo para paliar el déficit existente de forma que se equilibre el mercado

de la vivienda en nuestra ciudad vy se frene el incremento del precio
consecuencia de la escasez de oferta.

Dado gue el horizonte previsto de entrada en vigor de la revision del
vigente P.G. que se estd llevando a cabo es el del afic 2007 se pretende
mediante la modificacién propuesta afrontar las circunstancias puestas de
manifiesto en el transcurso del tiempo aprovechando aquellas mecanismos
que el legislador ha tenido en cuenta y que hacen posible adaptar el

plancamiento a las exigencias cambiantes de la realidad social y econdmica
de la ciudad.

Es por ello que en aras al interés general se propone la presente
modificacion que como ya se ha expuesto pretende:

1- Actuar sobre aquellos suelos urbanos cuyos usos no se consideran
acordes con los que les circundan.

2- Poner en el mercado suelo residencial de forma que se palie el
déficit existente por ¢l agotamienio del previsto en el P.G. de
1991. '

3--Contribuir al abaratamicnto del precio de la vivienda mediante
una importante ampliacion de la oferta de suelo residencial.
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Qegian
de desarrollo de ejecucion y edifica SlE s
llevar a cabo sancionando su mcumphmwnto
sistema, lo que supone una garantia para el

anteriores objetivos.

la construccion de VPP en alquiler para
que se de cobertura a un sector de la sociedad
do para acceder a una vivienda en el mercado

adrid destinando a tal fin el 15% del aprovechamiento que se
al Ayuntamiento complementado en un 10% . del

aprovechamiento correspondiente al propietario del suelo, lo que

supone que el 25% del total de la edlﬂcablhdad sera para VPP en
-alquiler para jovenes.

6- Dar solucion al impacto negative que produciria el desarrollo del
comercial previsto en el P.P. con el ya existente.

3°.- ANTECEDENTES

El vigente P.G.O.U. de Alcala de Henares, aprobado en 1991, recoge
v asi lo desarrolla el Plan Parcial correspondiente al Sector 108, Unidad de

Ejecucién 1, aprobado definitivamente el 20 de Noviembre de 2001, el uso

comercial como caracteristico, en todos los grupos definidos por los Art.
5.6.1, 5.6.2 v 6.15.1 del Plan General.

4°.- SITUACION ACTUAL

Los parametros urbanisticos definidos en la situacion actual son:
PARAMETROS URBANISTICOS:

Superficie Solares {m”) 146.106,64 m*
Ocupacién : 40%
Edificabilidad 0,5 m* m’

Sector Urbanistico P.P. del Sector 108
Parcela minima 2.500 m*

Altura maxima ; 12m

ade Hanaras : e|r91aae:'.:ma =

ndonos al Plan de Vivienda de la Comunidad de -
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De 1&Edlf' _
2f-uso caracteristico de esta clave es el definido
n.el articulo 67 de P.P. de acnerdo con los grupos
7 iciones propuestos en este articulo, que
ren el uso comercial como caracteristico
ﬁ«' todos los grupos definidos por el articulo

6.15.1 del Plan General.

ah Pareial actualmente en vigor no limita los usos comerciales
cxten._ Vo mb_re los solares resultantes, pudiendo desarrollarse sobre ellos
g_randesﬁﬁlpsrﬁcws del tipo Hipermercados (plano de situacién, Anexo 1).

Sin embargo, ¢l alcance de la revisién del Plan General, debido al
importante incremento de la poblacidn en los dltimos afios y las previsiones
a medio plazo, recoge una transformacion de estos usos hacia los de
caricter residencial en la cufia de terreno entre la M-100 (Daganzo) y la
M-119 {Camarma), cvfia donde se encueniran los 3 solares resultantes
objeto de Ia presente modificacién puntual.

Esta circunstancia, unida a la posibilidad de que el uso comercial
extensivo que permite el planeamiento actual pudiera afectar gravemente a

la estructura comercial existente hoy en dia en Alcald de Henares, lleva al

Excelentisimo Ayuntamiento de Alcalda de Henares ¥ a la sociedad
industrial Camporroso S.L. a la firma de un convenio urbanistico.

5°- EL CONVENIO AYUNTAMIENTO - CAMPORROSO S.1..

El convenio suscrito con ~Camporroso S.L. recoge las
consideraciones urbanisticas anteriormente citadas, fruto de la evolucién y
transformacién de la ciudad y de las necesidades de la misma, necesidades
que requieren atencion y respuestas eficaces.

En el desarrollo del convenio se tuvieron en cuenta los siguientes
principios y objetivos con el fin de contribuir a la mejora de la calidad
urbana que el ayuntamiento persigue: -

T




Plaza Corvantes 12 - 20801 Alcal de Henares - Tell: 918583300

ganzo) y la M-119 (Cama.rma), recogida en
el Plan General..

&abﬂidad a la tradicional del entorno.

edificacién sera de (5) cinco plantas, de acuerdo a
H,os similares. :

¢ (Obtencion mediante cesion del 15% de la edificabilidad total
(111.041 m*c), que suponen 16.656 m2/c en parcela independiente
para cubrir las necesidades municipales de puesta en el mercado de
suelo para la construccién de VPP en alquiler para jovenes.

' Colaborar con la politica de Ja Comunidad y Municipal de Viviendas
de Proteccion Publica (VPP) en alquiler para jovenes, destinando al
menos un 10% de la edificabilidad patrimonializable (al menos 9.438
m®) para este fin.

e Obtencién para zonas libres v equipamientos locales ~de
- 111.041x0.3= 33.312 m’ de suelo.

6°.- LA MODIFICACION PUNTUAL EN EL MARCO DE LA LEY
9/2001 DEL SUELO DE LA COMUNIDAD DE MADRID.

El convenio suscrito que da pie a la presente modificacidon puntual
del Plan General de Ordenacion de Alcald de Henares se deberd hacer
efectivo simultdncamente con la tramitacién de la modificacién puntual.

Asi pues, los tres solares de uso comercial constituyen la Unidad de
Ejecucion 1-A del sector 108, drea homogénea discontinua formada por
Jas parcelas n® 1 de 34.233,50 m?, parcela n® 2 de 14.456,83 m? y la parcela

n° 3 de 97.416,84 m* siendo la superficie total del ambito de 146.106,67 .

m’, claramente delimitado por los viales ya ejecutados (Anexo 2).
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_,eneral para las dreas mas significativas de nuevos desarrollos en los
1l j Sector 103 — La Rinconada — 0,714 m*/ m*. — Sector 114 —
-0 Espartales Sur— 0,728 m¥ m®.

Sobre una superficie total de Ja unidad de ejecucion de 146.106,64

* las zonas libres ¥ eqmparmcntos suponen 33.312 m?, el 22,8 %,

quedando 112.794,64 m” de suelo para la ordenacmn por el Plan Parcial
que lo desarrolle.

Las condiciones particulares para el desarrollo de la Unidad de
Ejecucién 1-A del sector 108 y su posible ordenacion no. vinculante
guedan recogidas en el Anexo n® 3 del presente documento .
1 Exoro, Ayuntzmicnto da Alcala da rianares 5
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Alecala de Henares, Diciembre 2004,
El Arquitecto Mumicipal,

Jefe del Servicio de Planeamiento
Miguel Rosado Gamir.
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