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El pldﬂedmwnlu lli:xlble de Ta Exposmlon de Motk
en la Comunidad de Mad‘nd _

La Lev del Suélo de 1998

J.!I! H;B

T i [T

Seiialada ‘Expt;és%‘éién de Motivos que

“Las sucesivas reformas de nuestra legislacion urbanistica ha

complejidad de este sector del ordenamiento juridice af —
innecesariamente, las intervenciones administrativas en los dstoilas fases de los
procesos de desavrollo urhano, Io que, unido a la Iimitacion de la oferta de suelo, ha
contribuido decisivamente o demorar hasta extremos irrazonables I conclusion de las
operaciones de urbanizacicn yp wlterior edificacion, haciendo imprevisible su coste ¥
dificultando  wna  adecuada  programacion de las  correspondientes  actividades
empresariales, con el consiguiente encarecimiento del producto final .

Esta siluacion, a juicio de legislador,

reclama wna enérgica reclificacion cuyo norte no puede ser ofro que la bisqueda de
una mavor Hexibilidad gue (..) elimine los factores de rigidez gue se han ido
acwmdando ...

Y asi, la Ley 6/98 cuida de no “introducir, desde la definicion del estatuto juridico
basivo de la propiedad del suelo, rigideces innecesarias que puedan impedir ¢f
despliegue por las legisladores autonémicos v por las Administraciones piblica
competentes, de politicas wrbanisticas mds flexibles y de mayor capacided de
adaptacicn o las cambiantes circunstancias en el comtexto de wna economia cuya
globalizacion la hace especialmente sensible a los cumbios de coyuntura.

De este modo, la necesaria flexibilidad, gue tante se ha echado en falie en al
pasado, se cohonesta con lu imprescindible safvaguardia de los intereses publicos”.

I.a Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid

La Ley 5/2001, d¢ 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, mamliesta en su
predmbulo que era intencién de la Comunidad de Madrid, y2 anunciada en la Tey
2041997 de Medidas Urgenles en Matcrla de Suelo y Urbamsmo “.. establecer un
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MAres - m)rmaH
excluiivas gue
que el legisla

cunstancia se produjo con lo aprobacion de la Ley
gimen del Siwelo v Valoraciones. La segunda condicion
un perfodo suficiente de reflexion con el que la
especiales circunsiancios en gue se produjo su
‘pudo obviamenie contar- para poder definir con la
aimpiio marco normative gue ahora se aborda.

era dispongk; desd
Ley deé Medidas
elabargeion 3 p
necesaric precis

Fis prereusfin. de sie Ley que el marco juridico gue se establece, una a su
cardcier onmmicomprensivo de la materia, la estabilidad que la misma demanda, ya que
loy procesosarbanisticos de ordenacion v transformacion del suelo en nuestra Regiin
reguieren un armplio consensa politico y social. Fn efecto, los procesos urbanisficos de
ordenacion y ransformacion del suelo para dar seporte o los usos que el desarrollo de
nuestra Regidn v de sus habitantes reguiere, Henen una dwracion dilatada, gque precisa
de la necesaria estabilidad normativa y seguridad juridica, en los ultimos ahos
ciertemente afterada. A este fin se encaming la Ley, no silo creando los mecanismos
que se enifenden mds adecuados para ¢f desarrollo wrbano en wn ferritorio como el
madrilefio, sino buscando que tales mecanismos perdwren en el tiempa, cowo elemento
de seguridad gue incentive la actividad de los agentes implicados en tan imporiunies
procesos’

La flexibilizacién a través de la Modificacion del Plancamicnto

En los Reglamentos

Los Reglamentos de la Ley del Suelo, sefialan también la posibilidad de modificar el
Planeamiento. Asi, el Reglamento de Gestidn, en preceptos como el articulo 47.2 habla
de que los terrenos no podrin cambiarse de deslino sine por modificaciones de los
Planes.

El Titwle ¥ del Reglamento de Plancamiento licva ya el epigrafe: “Tle la vigencia,
revigion y modificacion de los Planes”, y el articulo 154, advierte, en su niimero 2, que
la alteracion del contenido de los Planes podra llevarse a cabo mediante la revision de
los mismos o la modificacion de alguno o algunos de los elementos que los constituyan,
abadiendo, en el nimero 4, que la alleracion de las determinaciones del Plan se
considerarda como modificacidn, adn cuando, dicha alieracidn lleve consigo cambics
aislados en la clasificacion o calificacion del suelo, o impenga la procedencia de revisar
la programacion del Plan Gengral.

Por su parte, el articulo 159, se refiere al supuesto de que la modificacién del Plan
Ceneral lleve consige una alteracién del aprovechamiento medio de uno o varios
bcLlUl‘cb} tamblcn hablan de la modificacién puntual, Tos articulos 161 ¥ 162,
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Finalfirente ha
los Planes, dies ¢
definitiva de los Planes
ae los mismes ™.

Ayuntamicnlos ... todos los acuerdos de aprobacion
% .., asf como los acuerdos de revision o modificacidn

EnlaTey 9/2901-{1‘;:1 o.de la Comunidad de Madrid

__ la Comunidad de Madrid dedica la Seccion 4°
7ision de los Planes” a la regulacién y normalizacién de las posibles
egrde todos los instrumentos de planeamiento urbanistico.

La Ley 9/2001
“Medificacion y.
modificaciones o ¥evis)

.. #avel Plan Cép al de Alcala de Henares

Establece | apiitfado 1.2.6 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U::

S8t das circunsioncias (o exigen, se podrd modificar cualquier elemento del Plan. Fl
alcance de In Mndificacién deherd ser coherente con la previsto en el Reglamenio de
Planeamienio para estos casos en los mimeros 3y 4 del articnlo 154.7

Cuando e produzea alcune de supnestos descritos en la norma 1.2.3 procederd a la
revisidn anticipoda, :

La procedencia y fos limites de lus modificaciones se atenderdn, también, a lo dispuesto
en el Art. 45 de la Ley 9/1993 de la Comunidad de Madrid v en el Art. 128 v 129 de la
Ley det Suelo” (csta mencion se hace a los solos efectos ilustrativos al haber sido
derogades los articulos citados).

En 1a Doctrina de Aniores

Sin anima de exhaustividad, se hace referencia a continuacion a la opinién de algunos
autores representativos.

Seniala Gouzalez Pérez, en sus “Comentarios de la Tey del Suelo” (Ed. Civitas. Madrid
1988):

“LI Planeamienio necesita cierta perdurabilidud, pero sin exclulr del todo las
contingencius de circunsiancias sobrevenidas que hagan necesaria o aconsejen la
revision a modificacion de los Planes en vigor ",

“La modificacion itene gue afroniur lo corga de demostrar gue la solucion que propone
es mejor gue ko prevista por el Plan,

&l fundamento de las modificaciones no es otra que lu recesidod de adecuar la
ordenacion a {os exigencias de la realidad. Lo vealidad urbanistico, come toda realidad
social, experimenta frecuentes mulaciones ",

Por su parte, T.aso Martinez, en su libro “Derecho Urbanistico”™ (Ed. Montecorvo.
Madrid 1981), dice:

BD




] : “de la solucion vigente en el Plan General y se ha de
prabar la: o razon de esta sobre la vigente que se ha de presumir como la
mas conveniente, i

fificacion puntual o de elementos, se convierte en el

La fignea del P i :
sara [aflexibilizacion de los planes.

INstrmento mas

Ayuntagieiie plEnificador urbanistico de modificar el plancamiento.

El Tribunal Supremo habla, al respecto, de la poieslad innovadora o ius variandi, que
corresponde al planificador urbanistico, a tenor de lo dispuesto en los articulos 47, 48 ¥
49 de la ey del Suelo de 1976, en relacidn con el 3° v sus concordantes, facultad que es
inherente & la (uncion planificadora, de rango reglamentatio, ¢n cuanto la misma es
dindmica y debe adaptarse a las exigencias cambiantes de la realidad de la manera mas
adecuada al interés general, Sentencias de & de febrero y 3 de abnil de 1990 {Aranzadi
B43 y 3579) y de 23 de octubre de 1991 (Aranzadi 8193) ¥ qus el jus variandi recoge las
nuevas inquietudes v necesidades de la sociedad, no sélo desde su aspeclo cuaniitativo o
demografico, sino en ¢l cualitativo de sus nuevas cxigencias, Sentencia de 24 de octubre
de 1991 (Aranzadi 8194).

Viahilidad dc la Modificacién del Plancamiento

Por lo anteriormente expuesto, es viable la Modificacién del Planeamiento, siempre y
cuando sea necesaria y esté fundamentada.

2*.- ANTECEDENTES Y JUSTIFICACION,

Las terrenas sobre los que se plantea la presente Modificacion Puntual del Plan
General estaban anteriormente ocupados por los antiguos laboratorios farmacéuticos de
la Sociedad LIADE SA, vy fiternn adquiridos por la empresa Miyuki 2000 SL con objeto
de instalar en los mismos €l centro de operaciones de unz mullinaeional de gran
prestigio en el seclor de las empresas de alta tecenologia digital. Dicho centro deberia
haber sido un punto de servicio comin para las entidades de telecomumicaciones gque
actian en nuestro pais, incluso arrendando parie de las instalaciones a otros operadores.
Dchide a la crisis aparecida en el sector tecnoldgico, la muliinacional interesada
inicialmenie en el proyecto tomé la decision radical ¢ inmediata de cancelar todos sus
proycetos de expansion, cesando incluso su actividad en nuestro pais.
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Excmo. Avuntamiento de Alwﬂd de H
‘objcto de ceder gratuitamente los terrenos

£ un complejo residencial en el resto de los terrenos
sumpliendo holgadamente con las cesiones obligalorias
sefialadas per la lgy, y i
cmﬂtruwct(m de \m_”__

constr{li:cic'm de gqmpa.mmnto dotacional, a fin. de reforzar y ampliar la red de
equipamientos, v pcn' ofrg: 3 Jas obras de urbanizacion y embellecimiento de una plaza
publica.

. Amrr_g DE LA MODIFICACI(')N PUNTUAL

El ambito de la modificacion puntpal abarca la totalidad del solar anteniormente
ocupade por las instalacioncs del antigno complcjo farmacéutico LIADE S A. a la altura
del Pk. 28,5 de la Avenida de Madrid, al ceste del centre histdrico de Alcala de
Henarcs, que conslituye la nueva Unidad de Actuacion, gue aglutina por una parte, unos
terrenos incluidos en la UNTDAD DE ACTUACTON 2, con una superficie de 10.006 m®
cuya clave es “V, LIB.50. V “, es decir, “suelo urbano de dominio pablico dedicado a
womz verde publica y espacios libres™ (Clave 50) prevista en el vigente PGOU hasta el
cauce de] Arroyo Camarmmilla, que formaban parte de los terrenos cereados de LIADE, v
el resto de los terrenos de LIADE donde estaban ubicados los edificios de las oficinas y
de los antiguos laboratorios farmacetticos, con una superficie de 58.675 m2 cuyva clave
normativa cra “UIND.12.17, es decir, “suelo urbano de dominio privado de uso
industrial, dedicado a Industria Exenta de aplicacidn directa™. Ambos terrenos suman
una super(icie conjunta de 68.681 m2 y conformardn la nucva Unidad de Ejecucion que
s¢ demominard a partir de ahora como “U.A. 2-B”, gquedando determinada por las
siguientes caracteristicas:

Lirmites: - Norte: Camino de Paracuellos y herederos de Martin Malaga, hoy
delimitacién discontinua de la unidad de gjecucion 3B con  destino a
zona verde publica del parque lingal de protecoion de los cauces y riberas
del Arroyo Camarmilla, colindante a su vez con la linea del ferrocarril
Madrid- Guadalajara.

- Sur: Carretera de Madrid a Barcelona, hoy con la Avemda de Madrid,

- Fste: Temrenos de Manuel Arzgdn, hoy con el mini-poligeno de
indusiria nido “Jumapi”.

- Oeste: con el cauce del Arroyo Camarmilla.
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estado de: aband‘o_na;-d’e st
su actividad si

adecuado fueror la causa del deterioro total v de ld
ficios v demds inslalaciones del antiguo. complejo
1contrarse ¢én situacién de “Ruina Legal”, de acuerdo
: en articulo 171 de la Ley 9/2001 de 17 de julio,

ud’ de demolicion de las antiguas instalaciencs del complejo
farmacéutico, para ¢vitar dafigs a los posibles intrusos, junto al hecho de que el articulo
4.2.8 del vigente Plan Genéral de Ordenacidén Urbana de Alcald de Henares establoce
d¢ manera: obligatoria que junio con la prescntacion del proyecto de demolicion
formpsamiente -se_acompafie un proyecto basico de la edificacién que sustituya a la
anterior, mofydEl nicio de las conversaciones entre la propiedad Miyuki 2.000 S.L. ¥
el Excmo. Ayuntamiento tespecto a los nuevos nsos y las nuevas edificaciones que
habrian de sustituir la actividad industrial anleriormente existente.

Previa la correspondiente licencia municipal todas las instalaciones fueron
demolidas y el solar allanada, restaurandose tado ¢l cercado metdlico asf come la puerta
de acceso en el mes de julio de 2003, en cuyo buen estado v con vigilancia periddica
contratada por una empresa de seguridad ha permanecido hasta la fecha.

El procese de transformacion de la ciudad desde la aprobacion definitiva del
Plan peneral en el afie 1991con los nucvos desarrolios residenciales limitrofes al Ambito
. asi como la nueva imagen wbana de que se pretende dotar a la anligua carrctera
Nacional 11 cn su tramo urbane motiva la necesidad de adecuar la ordenacién a las
exigencias de la realidad v de propiciar usos mas acerdes con los objelivos propuestos .

T.a antigua carretera Nacional IT , acogid durante los afios 60 industrias bajo la

dindmica de ocupacion de los espacios mas valiosos asociados a la facilidad de

comunicaciém y fachada visual que suponfa tal emplazamiento, que ya entonces
constituia el eje de intercambio mas dindmico de la zona Centro, pasindose a
denominarse como Corredor del Henares . Sin embargo con el paso de los afios parie de
los tramos han pasado a ser urbanos , coexistiendo terrenos industnalcs cn praclica
colindancia con edilicaciones residenciales , 1o quz aconsejaba el camhio paulatino a
usas mas acordes con la nueva situacion.

El Plan de 1991 ya contcmplaba la transformacién paulatina de dichos usos a
medida que las industrias manifestaran su voluntad de transformacion en las zonas mas
sensibles a este [enomeno |, sin perjuicio de crear suelo industrial en destinos alejados
del desarrolle residencial a fin de facilitar su reimplantacién y mantener el tejdo
productivo.

A PATRIAONI® DE LA NV




Superficic : 68,

Propiéda;l:

Modalidad de aphcacnon T* Zona de aphcaclon dlrecta

ZONA “b™:

Superficie: 10.006m’

Calificacion segin clase de suelo: “V” Sueto Urbanoe de Dominio Pablico

Clave de crdenanza: “30-LIB” Zonas verdes y Fspacios libres de uso piblico.
Grado 1.

Modalidad dc aplicacion: “V*. Ambito remitido a planeamiento a

desarrollar. '

4°.- CONTENIDO Y ALCANCE DE LA MODIFICACION PUNTUAL.

La modificacion puntual de] Plan General de Ordenacion Urbana vigente en
Alcald de Henares, pretende propiciar la transformacion de la zona donde se localizaba
la antigua fibrica de productos farmacéuticos de Liade S.A. en una modema zona
resideneial, representativa v cmblematica a la entrada de la ciundad, con amplios
espacics deportivos v ajardinados, asi como la recuperacion del cauce y riberas del
Arroyo Camarmilla para completar la [ormacion del nuevo parque lineal que tiene su
gje fundamental en dicho arroya.

La modificacion puntual tene su origen en el Convenios suscrile enire ¢l
Exemo. Ayvuntamiento de Alcala de Henares v la compafiia Miyuki 2000 SL propietaria
de la totalidad de los terrenos afectados por el dmbito de actuacién, contemplado como
Unidad de Ejceucion “2-B* en el suelo urbano no consclidade.

‘La fichza dc aplicacion considera un indice de edificabilidad de 0,77m’ /o’ para .

uso residencial, que aplicado sobre la superficie total de 68.681 m’, sciala una
edificabilidad maxima de 52.884m>.. La Unidad de Actuacién se desarrollard por el
Sistema de Compensacion con propietario nico, corriendo la propiedad Miyulkd 2000
SL con todos los gasios de wrbanizacion del ambito.

NOINBIOEDIERYA

”m!\'.’”j]"“'{

F?E‘E;.‘ﬁ!

Piaza Cervantes 12 — 28301 Alcald

8D




io Urbanistico firmado, la propiedad Miyuki 20 Bag
prowechamlento urbdmmu,o es deetr, 7. 93 2m’, - cuya
finalidad csda. :
con destino: & alguiler p ienes. Cede ademas con el mismo caracter de ccsién
‘ona verde publica v cspacios libres (Clave 50) con una

n la delimitacién de a unidad de ejecuci(')n con

conmemoracion del io de la primera edician de El Quijote, y también con
un importeadigional 00 € para colaborar en la construccidn de un equipamiento
dolacional;a fin de refotzar y amypliar la red de equipamicntos, como consecusncia de la
puestz en-uspude 1o Unidad de Actuacion.

Esta Unidad de Actuacidn se segrega en dos dmbitos coincidentes con la distinta
clave de calificacion de los terrenos, denominadas Zona “b” para las zonas verdes y
cspacios libres pablicos en Clave “V.LIB.S0.V” vy Zona “a” para el resto del solar en
Clave “TL.VIV.00.V*, cuyas caracter{sticas diferenciadas ya han quedado delimdas en ¢l
punie antenor de esta Memoria: “2.- Ambito de Ia actuacién”.

La gjecucion de esta Unidad de Acmacion deberd desarrollarse a través de un
Plan Parcial de Reforma Intertor (P.P.R.1) que abarque la totalidad de los terrenos. La
{inalidad de este Plan Parcial es establecer la ordenacion pormenorizada de la Unidad de
Acluacion complela, en suelo urbane no censolidado. Su funcidn, contenido sustantivo,

-y documentacién, deben ajustarse a lo preceptuado en los articalos 47, 48 vy 49 de la Ley

9/2001. De conformidad con el Convenic Urbanistico y la Ley, cn el Plan Parcial se
scfialaran los terrenos rescrvados en las determinaciones pnrmenorizadas para las redes
locales, cuva superficie no sera en nmgun caso inferior a 30 m® de suclo por cada 100
m’ constrnidos.

5° - JUSTIFICACION URBANISTICA.- CONVENIO URBANISTICO.

Ll marco legal de la presente actuacidn es la Ley 9/2001 de 17 de julio, del
Suclo de la Comunidad de Madrid, que le es de aplicacién especialmente en sus
articulos 67 “Disposiciones comunes a cualquier alteracion de los Plancs de Ordenacion
Urbanistica”, articulo 69 “Modificacion de los Planes de Ordenacién Urbanistica™,
articulo 42 “Contenido  Sustantive” v articulo 43 “Documentacion”, asi como los
articulos 33 a 40, ambos inclusive, sobre las “Determinaciones de la Ordenacion
Urbanistica™.

I.a base sustantiva de la presente Modificacion Puntual del Plan General es el
propic Convenio Urbanistico suscrito entre el Excmo. Ayuntamiento de Alcald de
[Tenares y la sociedad Miyuki 2000 5L, ¢l cual se hard efectivo simultineamente con la
tramitacién de este expediente, justificandose ambos en el marco legal urbanistico
referido. '
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La acion grafica que forma parte del preé;ente Aproyeetd de
madificacién punt 1 ded ‘P&m{ General de Ordenacién Urbana estd i a por los

plam)&- mguaentes

8.1 PMane de Situacidn

8.2 Plane de Emplazamicnte en el entomo

83  Planc de Clasificacion vigente

%4  Plano de Cédigos vigente

8.5 Plano de Clasificacién del Suelo modificado
86  Plano de Codigos modilicado

Alcala dc Henares, enera de 2005,
L1 Arquitecto Municipal, Jefe del Servicio.
Miguel Rosado Gamir.
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