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El Plan General de Ordenacién Urbana de Alcala de Henafes, d€lc su entradn

- en vigor en 1991, peluye en el listado de! Cstalogo de Bi¢mesRigieTid AR RS R e
050 al “Barrio de las Moreras™ _ APRCBA ROVISIONALMENTE EN

ANTECEDENTES.-

c:&f E FECHA
-Este “Bartio” que forma una manzana alargada chmphacdi m a8 calbenode
Nuestra Sefiora de la Esperanza, calle de Tomas Merino el Paseo dd Shpfihviopapeely la
Renda Fiscal, se define en la Ficha individualizada correspondiente ¢
Prayecto Unitario de Viviendas Unifamiliares teniendo eom €
“Envolvente exterior de la Estructura Original”. -

La edificacién se compone de un bloque con planta en apariencia rectangular con
Proporcidn proxima de ! a 8, con dos plantas y distribueion de 63 viviendas de cardcter
unifamiliar, 32 cn planta baja con acceso desde la calle y 33 en planta alta con
distribucion por pasillos tipo “corrala”, que recaen a una serie de patios interiores.

El sistema constructivo se manifiesta claramente infra-dimensionado y formado
por forjados unidireccionales de vigueta metalica y entrevigado ceramico, apovados
sabre mures de carga de fabrica de ladrillo en el techo de Ja planta baja, misntras que en
el techo de la planta primera, el forjado es de hormigdn ejecutado in situ, compuesio por
bovedillas cerdmicas con barras de acerg liso, dando soporte a yna cubierta compuesta, a
su vez, por perfiles metélicos conformados en frio. La cimentacion se compone de
zanjas corridas de hormigén también infra-dimensionada ¥ sin apariencia de armaduras
metdlicas. . '

Con motivo del inicio de unas obras de rehabilitacién, fueron detectados en
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unperativa de desalojar las viviendas, ante el evidente riesgq IErS0nas

cuestion que fie puesta en practica pot Resolucion de 1a Alcalfidr Brsvidd
28 de noviembre 2003. : [

De manera paralela fue iniciado un proceso-d
urbanistica orientada a sustituir las viviendas 10G:8]
violentar la vigente Ley del Suelo 972001 de- 186
solucionar ia 3u$'£ituci611 de una edificacian deﬁcient
vecinos. i
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EL AMBITO EN EL PGO VIGENTE.»

Como quiera que Ja Revisidn del PGO de 1991 no produce una viay
suficientemente proxima para resolver esta problernatica, se plantea el proceso &5
redaccion de un Cenvenio Urbanistico entre ¢l Ayuntamicnto y la Comunid
Vecinos, seguido de una Modificacion Puntual de aquel PGO), Jjustificando las cauRe x|
motivaciongs, empezando por un andlisis de la situacion del ambito en el contexto J
referida PGO vigente desde 1991, ‘
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Como ya se apunta-en el anterior capitulo, ¢l “Barrie de las Moreras” so
encuentra considerado como Bien Catalogado numero 050 con proteccion de la
envolvenie extetior, incluido en ¢l Listado de bienes protegidos, en el plano n° 7, hoja
171 de! PGO y en la Ficha correspondiente al numero sefialado.

Asf mismo se encuéntra en el plano n® 4, hoja 142 del PGO con el codigo,
L. VIV.06.1, es decir, se considera como suelo urbano de dominio privado (U), con el .
use global de viviendas (VIV), 1a ordenanza de residencial en bartios {06) v bajo la
modalidad de aplicaeion directa (1), : :

Es en consecuencia, necesario justificar la salida del Catalogo, el cambio de
Codigo que permita una edificacién coherente con el aprovechamiento medio del Area
homogénea donde se encuentra, para terminar con la delimitacién de un Ambito de
Actuacién definide por nueva Ficha de Cendiciones Particulares, que posibilite la
gestion urbanistica del misma con arreglo a Tas estipulaciones del Convenio.

EL CONVENIO, AYUNTAMIENTO COMUNIDAD DE VECINQS.-

El Convenio aparece sustentado por Ia evidente razon de interés social que
pretende’por medio de la Modificacion del Plansamiento General, la sustitucin ‘de un
comjunto de inlra-viviendas con graves indicios de falta de estabilidad, par una fueva

“edificacién que permita el realojamiento de los propietarios afectados sin coste alguno
para eilos dada la sitnacién social y econdmica de los mismos. ‘

Siguiendo el articulo.99 de 1a Ley del Suelo 972001 de la Comunidad de Madzid,
la Modificacion sentara las condiciones para la ejecucién por iniciativa publica de vna
actuacion integrada, que comienza por la delimitacién de vn Ambito de Actuacidn con
el aprovechamiento ponderado al emtorno del 4drea homogénea donde se ubica, que
llegue a un resultado suficiente para financiar la operacién urbanistica que se pretende,
sin salirse de aquellas determinaciones de la Ley. ' '

De esta manera y con el sistema de actuacién de expropiacidn, e podrin
obtener los tetrengs, demoler la edificacién deficiente, construir la nueva edificacion
con la urbanizacién inherente y entregar a los propietarios las nuevas viviendas con las
mismas superficies y distribueién que las actuales, libres de cargas e impuesto
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La géstlon de este sistema de actuacién seguird ¢l articulo 118 dela Ley#l uelo 4
'9/2001 de la Comunidad de Madrid, y si se elige el concurso de Concc rfR
aplicard el procedimiento del articule 119, respetando en cualquierff 2 -Pas%g%

compromlsos de realoja de los propietarios habmmtes de las viviendas. '
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EXCLUSION DEL CATALOGO;-— \ 7:-9 SECRETAR!O

- Siguiendo el texto del artienlo 5.20.34.-b de las Normas Urbanistifca_s del PGO
vigente, se justifica la exclusion del Bartio de las Moreras del Cataloge de Bienes
Protegidos por la debilidad del razonamiento que indwujo a su catalogacion.

En efecto ¢l concepto de “envolvente exterior de estructura original” solamente
ofrece el matiz estético de una tipolegia que realmente fue creada en la década de los
afios 50/60 por razones econdmicas, aquellas ds lograr viviendas baratas para poder
aiojar familias con escasos o nulos medios econérmcos, pero que nunca ha sido
consecucncia de la combinacidn de valores o instrumentos arquitecténicos autdctonos |
cuye resuitado vale la pena CONSErvar,

%

Esta situacién viene también a confirmarse por el hecho de que el proyecto -
onginal contemplaba edificaciones en hilera de una planta a la que, posteriormente, se le
ariade otra planta con tipologia de corredor o corrala, es decir que la edificacidn no
responde a un proyecte original unitario que pudiera considerarse con valor tipologico.

Esa “envolvente” esconde una serie de verdaderas “infra- viviendas™, en medio
de un drea homogénea formada por el autentico “Ensanche” de Alcala de Henares, con
edificaciones residenciales de ¢inco alturas v ordenacion en la que imperan los blogues
exentos rodeados de espacios libres, no oftece condiciones arquitectonicas destacables,
la visual lgjana es practicamente inexistente, el perfil urbano se interrumpe en relacién

* al entorno y su escasa intensidad impide mejores reservas dotacionales.

Todo elle parece suficiente para admitir la exciusion de este “Barrio™ del
Catdiogo de Bicnes Protegidos y proceder al tramite que preconiza aquel articulo
5.20.34. al mismo tiempo que el de la Madificacion del PGO que se redacta.

DELIMITACION DEL AMBITO DE ACTUACION.-

La delimitacién de este 4mbito en suelo urbano consolidado resulta conforme
con lo establecido en los artfeulos 37.1 “in Fine” y 42.6-¢ de la Ley del Suelo 9/2001 de
la Comunidad de Madrid, habida cuenta que se trata del desarrollo v gestion de una -
pieza conercta de suelo urbano sobre la que se propone una ordenacién singular.

Como resulta preciso la formulacién de un instrumento de desarrollo con el fin
de proceder a la fijaci6n, de las determinaciones de la ordenacién pormenorizada,
previéndose para su gestion un Sistema de Ejecucién publica, articulo 101 de la LSCM,
se han tenido en cuenta las circunstancias que concurren en el presente caso, los
oljetives a aleanzar con la actuacion, las necesidades colectivas a satisfacer y demas
circunstancias concurrentes conforme a lo preceptuado en el articulo 102 de la TLSCM.
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Por ello cl dambito preciso , para logtar una ordenacién coherenpged i
necesaniamente mayor de aquaila parcela o ‘manzana donde se encuentra la edj / 1y P
deficiente, precisando la superficie de las dos calles, Nuestra Sefiora de la Espdh A
Tomas Merino, del paseo de las Moreras y del campo de fiithol de propiedad mi '
que se encuenira en la acera opuesta del paseo de las Moreras, colindante con el fif3ti
“Alonso Quijano™ y el Parque municipal “Huerta de Semeniales™, '
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Ei dmbito de actuacién viene en consecuencia formado por tres dreas, solar R
viario, y campo de fitthol, en 2l cual se consigue una ordenacién dende, manteniendo ™
superficie y condiciones de accesibilidad ¢ infaestructuras complementarias, se puede
establecer una edificacion en altura, con 7 plantas, que permitz la edificacion suficiente
para suplir las viviendas existentes‘y financiar la operacion.

' t
Las superficies de estas dreas son las siguientes :

So]lar neto, 255523 m2

Calle Tomas Merino, 252,40 m2
Calle N.S. Esperanza, 1.002.84 m2 . ;
Paseo de las Moreras, 1.477,69 m2 : ’
Total viario, L oz me
Campo de Fitbol, %,,.g“ 30286 m2
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Total Ambito de Actuacion, . 13.501,15 m2
; o i .

CLASIFICACION Y CODIGQ.S,
- b T

El suelo que nes odghenna vez fuera del conservadurismo inherente a su
catalogacion, puede ser considerado como aguel que define el articulo 14.2-a de 1a Ley
del Suelo 92001 de la Comunidad de Madrid, es decir se trata de un suelg que precisa
de obras de urbanizacién accesorias para lograr la condicién de solar, estableciendo el
conjunto de derechos y deberes que se describen en ef articulo 17 de la misma Lev, por
lo cuzl podemos definirlo como “suelo urbane consalidade” sin esfuerzo alguno.

Incorperande la aplicacién del articulo 99 de ia Ley del Suelo 92001 de la
Comumdad de Madrid, y considerando la delimitacin del Ambito de Actuacion,
formada por las calles Nuestra Sefiora de Ia Esperanza, Tomas Merino y Paseo de las
Moreras, asi como el Campo de Fatbol Municipal conecido como “Campo de”, se -
plantea te ejecucion publica del planeamiento de desarrollo preciso, 2 tenor de las

indicaciones de la Ficha de Condiciones Particulzres que se incluye, en la modalidad de
actuacion integrada,

b
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- Wbane o urbanizable remitidos a planeamiento a desarrollar V).

P, El Ambito tendrd ef codipo ULVIV,00.V., cs decirlsuelo urbano consoh’
uso global residencial (VIV), ordenanza de uso residencial con inst

planeamiento por ejecutar (00) v modalidad de aplicacién de los ambitas iz

K %, SECRETARIO

. La ordenanza es la que impers en el entorno, adoptando una edificabilidad EUBQ\?.
de 3,60 m2/m2 equivalente al drea homogenea que le rodea y que conforme los estdisz===
economicos de vigbilidad, es la que se considera conto techo necesaric para acometer

ura operacién piblica de interés social de pritner orden encaminada a que, cl realojo de

las 65 familias que han sido desalojadas de sus viviendas pueda producirse sin coste
alguna para ellas, siendo la diferencia cntre la edificabilidad existente v la nueva la que
linancie la actuacién.. :

Lsta érga se conoce en el PGO de Alcald de Henares, como’ “El Ensanche”, es
decir toda la franja que rodeando por el sur a Ja “almendra™ del Casco Historico, se

. delimita por la Avenida de los Reyes Catdlicos, el Paseo de las Curas vy la Ronda de .

Pescaderia por el norte v la Ronda Fiscal continmada por la Ronda dei Henares por el
sur, para continuar rodeando a aqual Casco Histdrico, Cumple con claridad las
condiciones expuestas en el articulo 37 dz Ia Ley del Suela 972001 de lz Comunidad de

- Madrid-

La intensidad edificatoria de las 4reas colindantes, presentan coeficientes brutos
de edificabilidad medidos de igpal forma que en la unidad que se-propone, por
manzanas en las que se incluye los viales perimetrales, [os cuales oscilan entre 1,80 a
2,50 m2/m2 en la parte nort2 del bartio de Nueva Alcald, de 2,60 a 3.00 m?/m2 en la
parie sur, de 1,60 a 3,50 m2/m2 en el oeste de 14 carretera de Pastrana v de 2,00 3 4,00

m2/m2 al este del parque del antiguo cuartsl militar coiindante con la actuacion -
propuesta.

Siguiendo el articuln 67.2 de la misma Ley, para los suelos arbanos
consolidados se cumplird la dotacién locai minima de 30 m2 por cada 100 m?
construidos, para superar laz medidas compensaterias que consigan mantener fa
cantidad y calidad de Ias dotaciones previstas respecto al apravechamiento
urbanistico del suelo, a compurar sobre la diferencia entrs la edificabilidad existente v
la resuitante de la modificacion y propuesta de edificacion.
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DOCUMENTACION VIGENTE Y MODIFICADA.~

De acuerdo con la sefialado en el segundo apariado, Ia documentacig¥i2qu
aflade consiste en dos colecciones, la primera segin el PGO vigente v Ia seguny
la Modificacién que se propone, de acuerdo con el siguiente detalle:

1°.- DOCUMENTACION VIGENTE,
1-1°.- Catalogo de Bienes Protegidos.- Listado

Ficha indiyi ezl
Hoja 191 dei plan

1-2°- Hoja 142 del planc n° 4 de “Codigos™ del PG " /

|

2° - DOCUMENTACION MODIFICADA. - ‘ W&mbﬂlﬂ de Alcald de Henares
- fFAPROBADO PROVISIONALMENTE EN
2-1°.- Catalogo de Bienes protegidos.- Listado corr agidcﬁajv FECHA
E Ficha n® 05(] anulal nmme 20.........
) HOJ a 171 col [-regiaa‘ Eljéreidria Ganergl, ’

2-2°- Hoja 142 ded plano de “Cédigos” del PGO corregida: +

F—
2-3°.- Ficha de Condiciones Particulares de la Unidad de W

3%.- CONVENIO URBANESTI_CO -~ Texto rubricado

DDCUMENTAGION A QUE SE REFIERE LA
QRDEN CEL CONSEJERD DE MEDIO AMBIENTE
¥ DROENACION '::5} Tgr}y% DE
s i 7y
LOENERAL TECGNICO
L5 180N

310,382
*

+;

Alcala de Henares, mayo dgl 2005
El Arquitecto Municipal,
Mignel Rosade Gamir.
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