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"91-1-1-1.-La Ley del Suelo de 1998 . o Madng a{ét}é CEEESRR
Sefiala la Exposicion de Motivos que (P.D.F Resolucion 1187/07 Jpe * :

“Las sucesivas reformas de nuestra legislacion urbanistica han ido
complejidad de este sector del ordenamiento juridico al multiplicar, av s ih _

~ las intervenciones administrativas en las distintas fases de los procesos de desarroi 0 Wrbano,
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 urbanizacion vy ulterior
edificacion, haciendo imprevisible su coste y dificultando una adecuada progremacion de las

correspondientes actividades empremrmles con el consiguiente encarecimiento del producto

final”,

Esta situacion, a juicio de legislador,

“...reclama una enérgica rectificacion cuyo norte no puede ser otro que la busqueda de una
mayor flexibilidad que (...) elimine los factores de rigidez que se han ido acumulando...”

Y asi, la Ley 6/98 cuida de no “introducir, desde la definicion del estatuto juridico basico de
la propiedad del suelo; rigideces innecesarias que puedan impedir el despliegue por los
legisladores autonomicos y por las Administraciones publicas competentes, de politicas
urbanisticas mds flexibles y de mayor capacidad de adaptacion a las cambiantes

circunstancias en el contexto de una economia cuya globalizacion la hace especzalmenre
sensible a los cambios de coyuntura.

De este modo, la necesaria flexibilidad, que tanto se ha echado en falmxen el pasado,
se cohonesta con la imprescindible salvaguardia de los intereses publicos. |
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1%110 del Suelo de la Comunidad de Madrid, manifiesta en su
Ezﬁlh la_ Comumdad de Madrld ya anunciada en la Ley 20/1997 de

Esmblecér zm marco. normativo

| necesarias para pﬂder ammeter esta tarea: la primera, que se despejase def nitivamente el
- marco !egal esmml ccm inﬂuencm en la legzs!ac:on urbanistica autonomzca Esm |

para pader def nir con la necesaria precision el amplio marco normarwo que ahora se aborda.

"Es pretension de la presente Ley que el marco juridico que se establece, una a su cardcter
omnicomprensivo de la materia, la estabilidad que la misma demanda, ya que los procesos
urbanisticos de ordenacion y transformacion del suelo en nuestra Region requieren un amplio
consenso politico y social. En efecto, los procesos wurbanisticos de ordenacion y
transformacién del suelo para dar soporte a los usos que el desarrollo de nuestra Regién y de
sus habitantes requiere, tienen una duracion dilatada, que precisa de la necesaria estabilidad
normativa 'y seguridad juridica, en los ultimos afios ciertamente alterada. A este fi in se
encamina la Ley, no sélo creando los mecanismos que se entienden mas adecuados para el
desarrollo wrbano en un territorio como el madrileno, sino buscando que tales mecanismos
perduren en el tiempo, como elemento de seguridad que incentive la actividad de Zos agentes

implicados en tan importantes procesos” .

1.1.2.- La flexibilizacién a través de la Modificacion del Planeamiento

1.1.2.1.- En los Reglamentos

Los Reglamentos de la Ley del Suelo, sefialan también la posibilidad de modiﬁ_car el
Planeamiento. Asi, ¢l Reglamento de Gestion, en preceptos como el articulo 47.2 habla de que
los terrenos no podran cambiarse de destino sino por modificaciones de los Planes. |

El Titulo V del Reglamento de Planeamiento lleva ya el epigrafe: “De la vigencia, revision y
modificacion de los Planes”, y ¢l articulo 154, advierte, en su niamero 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, afiadiendo, en el
numero 4, que la alteracién de las determinaciones del Plan se considerara como modificacion,
atin cuando, dicha alteracion lleve consigo cambios aislados en la clasificacion o calificacion
del suelo, o imponga la procedencia de revisar la programacién-del Plan General.
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i o 1 1 2.3.- En el Plan General de Alcald de Henares

Eé*f’ﬁstal:vlece el apartado 1.5.6 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U.:

“Se consideraran modificaciones puntuales del Plan General las variaciones o alteraciones de
alguno o algunos de los elementos o determinaciones del mismo que no afecten a la estructura
general del territorio municipal ni a los elementos o determinaciones estructurantes. Cuando
se produzca alguno de supuestos descritos en la norma 1 5 3 procedem a la revision
anticipada. |

La procedencia y los limites de las modificaciones se atenderan, tambien a lo dispuesto en el

Art. 45 de la Ley 9/1995 de la Comunidad de Madrid y en el Art. 128 y 129 de la Ley del
Suelo”,

1.1.2.4.- En la Doctrina de Autores

* Sin 4nimo de exhaustividad, se hace referencia a continuacién a la opinién de algunos autores
representatwos

Sefiala Gonzﬁlez Pérez, en sus “Comentarios de la Ley del Suelo” (Ed. Civitas. Madrid 1988):

“El Planeamiento necesita cierta perdurabilidad, pero sin excluir del todo las conringencias
de circunstancias Sabrevemdas que hagan necesaria o aconsejen la revision o mad.rf icacion de
los Planes en wgar |

“La modificacion tiene que aﬁ'antar la carga de demostrar que la solucion que propone es
mejor que la prevista por el Plan. |

El fundamento de las modificaciones no es otro que la neceszdad de adecuar la ordenacion a
las exigencias de la realidad. La realidad urbanistica, como toda realidad social, experimenta
frecuentes muitaciones” |

Por su parte, Laso Martinez, en su libro “Derecho Urbanistlco” (Ed Montecorvo.
Madnd 1981}, dice:
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““"El Tribunal 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
1a Ley del Suelo de 1976, en relacidn con el 3° y sus concordantes, facultad que es inherente a
la. funcién 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) y que el s variandi recoge las nuevas inquietudes y
necesidades de la sociedad, no sdlo desde su aspecto cuantitativo o demografico, sino en el
cualitativo De sus nuevas exigencias, Sentencia de 24 de octubre de 1991 (Aranzadi 8194).

1.1.2.6.- Viabilidad de la Modificacion del Planeamiento

Por lo anteriormente expuesto, es viable la Modificacién del Planeamiento, siempre y cuando
~ sea necesaria y esté fundamentada.
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Algunas zana,s cmrﬁéﬁﬁihdlemes a las viviendas colectivas asi como las umfamﬂlares en
hileras y pareadas, fuemn edificadas a continuacion del Estudio de Detalle como proyectos
unitarios y otras zonas fileran edificadas transcurrido cierto tiempo una vez aprobados los
listudios de Detalles parciales, edificandose los unifamiliares de manera individualizada en un
sroceso que se ha prolongado practicamente hasta la fecha. Estas tltimas se asentaban sobre
parcelas de tamafo grande que oscila entre seiscientos y mil metros. |

En el momento de la aprobacidon del PGOU (1991), la zona correspondiente a El Val,
presentaba  un grado de consolidacidon importante restando por edificar parte de la zona
correspondiente a las viviendas umfamﬂmres cuyo proceso ha llegado hasta la fecha, como ya
se ha sefialado. | - -

Ia nueva ordenacion urbanistica impuesta por el PGOU, en la zona, recogi6 en parte, la
normativa anterior del Estudio de Detalle general y los Estudios de Detalle parciales derivados
de aquel. En estas zonas el PGOU, remitia a estos planeamientos anteriores respetando los
parametros y determinaciones preexistentes. Es el caso, entre otros, del denominado Poligono
11B incluido en el ambito del Val, destinado a vivienda unifamihar adosada constrmdo ~
ugnndc} va wgeme el PGOU.

Para el resto de este dmbito, el PGOU, imponia las nuevas condiciones urbanisticas con
un concepto unitario en lo referente a las viviendas umifamiliares, sin reconocer las distintas
tipologias edificadas hasta esos momentos.

Se establecid como Ordenanza reguladora la Clave 03. - Vlwenda Umfamihar en Alta
Densidad, cuya tipologia y parametros no eran las mas adecuadas para las zonas edificadas.

La aplicacion directa de la Ordenanza tal como establece del PGOU ha supuesto un
nroceso de transformacién, afortunadamente hasta ahora poco importante en el computo total,
aunque en algin caso muy significativo. El proceso de transformacién mas frecuente ha sido la
division de las parcelas grandes no edificados en varias nuevas unidades al amparo de la
superficie minima establecida por la Clave 03 (140m2) y la posterior edificacion
transformandose, asi el 4mbito de unifamiliar aislada en multifamiliar adosada, alterandose las
condiciones urbanisticas iniciales de la zona. Si ha generado efectos negativos y la
circunstancia mas grave se ha localizado en las zonas edificadas correspondientes a las
viviendas adosadas y pareadas provenientes de proyectos unitarios. En cstos casos, €s €
donde los efectos de la Ordenanza se ha mostrado inadecuados , en la medida que alteracion de
la condiciones fisicas de la parcela origen, conlleva el posterior proceso de edificacion,
modificando gravemente las volumetrias y tipologias edlﬁcadas |
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e . detectadg) éfm que mncide y dlStDI‘SlGHa produciendo el unpacto negativo
lséﬁh@,es la posibilidad de alterar las superficies de las parcelas, permitiendo nuevas
unidades cuya a superficie pueda ser de ciento cuarenta metros.cuadrados (140 m2. Esta divisién
G e ‘conlleva la transformacién de la actual estructura parcelaria y la correspondiente nueva
R ;f?é«adlﬁcacmn
Proponemos para ello que este pardmetro que establece la superficie minima a efectos
de segregacién se diversifique en funcién de las topologias edificatorias de las viviendas
unifamiliares, es decir sea distinta cifra segun se consideren las zonas correspondientes a .
unifamiliares aisladas, unifamiliares pareadas, adosados o en hilera. | |
Con esta sencilla modificacion que como se ha comentado no modifica el resto de los
parametros urbanisticos, servira ern las actuales circunstancias urbanisticas para adaptar y
encauzar , en la realidad existente las actuaciones de renovacion y edificacion que pueda
llevarse a cabo. |
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3. - PROPUESTA

La redaccién actual de la Clave 03, establece en su Art. 6.4.4. que la-superﬁcie_de parcela
minima sea 1gual o superior a 140 m2, con acceso desde la via publica.

Proponemos la diversificacion de esta superficie minima exclusivamente para la zona
~delimitada por el Estudio de Detalle de El Val, en funcién de las distintas zonas de topologias
unifamiliares existentes.

Asi para las denominadas unifamiliares adosadas, pareadas o en hilera, la superficie
minima serd de 300 m2 y para las zonas de las unifamiliares aisladas de 600 m2, preservandose
el resto de los pardmetros urbanisticos en su redaccion y cifras actuales..
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[.a minima parcel&-tendra upa superficie igual o superior a Jos 140 (mento cuarenta)
teniendo, en cualquier caso, aeceso desde la via publica.

En el caso de-promociones unitarias con superficies comunes, la suma de éstas mas las
superhmes de parcelas prwadas ha de ser 1gual o supermr al pmduc:tcr del n° de viviendas de

......

Redacciﬁn Modificada:

6.4.4,

Parcela Minima

l.a parcela minima tendrd una superﬁcze igual o superior a los 140 (u:lento cuarenta) m’,
leniendo, en cualquier caso, acceso desde la via publica. | |

~ Se exceptia el drea comprendida entre las calles Mallorca, Zaragoza, Burgos y Vitoria por el
norte, Paseo del Val y dmbito de la Ermita de Nuestra Sefiora del Val por el sur, Vereda de la

lsgaravita por el este y las calles Cadiz, Avila, Mallorca v Albacete por el oeste, la cual se
dctalla en plano callejero adjunto donde se distinguen dos tipologias, la unifamiliar adosada,
parcada o en hilera cuya parcela minima sera de 300 m2 y la Unifamiliar aislada cuya parcela
minima sera de 600 m2. | - .

En el caso de promociones unitarias con superficies comunes, la suma de éstas mas las
superficies de parcelas privadas , ha de ser igual o superior al preductn del n°® de vmendas de
(que consta la pmmocmn pﬂr la superficie de parcela minima (140m°).

5.-DOCUMENTACION GRAFICA

Los planos no sufren ninguna alteracion en sus cédigos actuales permaneciendo los
existentes. Se introduce un nuevo grafismo que consiste en la delimitacion de las zonas de
vivienda unifamiliar aislada y las de vivienda unifamiliar adosada, pareada 6 en hllera

necesario para aplicar el texto modificado del art. 6.4.4,
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