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MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL
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La Ley del Suelo de 1998

Sefiala la Exposicién de Motivos que

i
l incrementando la complejidad de este sector del ordenamiento juridico al
multiplicar, a veces innecesariamente, las intervenciones administrativas en las
' distintas fases de los procesos de desarrollo urbano, lo que, unido a la limitacién
de la oferta de suelo, ha contribuido decisivamente a demorar hasta extremos
' irrazonables la conclusion de las operaciones de urbanizacion y ulterior
i edificacion, haciendo imprevisible su coste y dificultando una adecuada
l ~ programacion de las correspondientes actividades empresariales, con el
i
i
I
i

consiguiente encarecimiento del producto final”.
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La Ley 9/2001, de 17 de Julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, manifiesta
l en su preambulo que era intencién de la Comunidad de Madrid, ya anunciada en la
Ley 20/1997 de Medidas Urgentes en Materia de Suelo y Urbanismo
.establecer un marco normativo completo en materia urbanistica, en el
' gjercicio de las competencias exclusivas que al efecto le ambuye el Estatuto de
Autonomia. Dos eran las condiciones que el legislador considero necesarias para
l poder acometer esta tarea: la primera, que se despejase definitivamente el marco
| legal estatal con influencia en la legislacién urbanistica autondmica. Esta
l circunstancia se produjo con la aprobacidn de la Ley 6/1998, de 13 de abril
sobre Régimen del Suelo y Valoraciones. La segunda condicién era disponer,
l desde ese momento, de un periodo suficiente de reflexién —con el que la Ley de
Medidas Urgentes, por las especiales circunstancias en que se produjo su
elaboracion y promulgacion, no pudo obviamente contar- para poder definir con

l la necesaria precision el amplio marco normativo que ahora se aborda.
I
I

Es pretension de la presente Ley que el marco juridico que se establece, una a su
~caracter 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 urbanisticos de ordenacion y transformacién del suelo para dar soporte
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En los Reglamentos

Los reglamentos de la Ley del Suelo, sefialan también la posibilidagde modificar
el Planteamiento. Asi, el reglamento de Gestién, en preceptos como el articulo

47.2 habla de que los terrenos no podrain cambiarse de destino sino por
modificaciones de los Planes.

El titulo V del reglamento de Planteamiento lleva ya el epigrafe: “De la wgenma
revision y modificacion de los Planes™, y el articulo 154, advierte, en su niimero 2, |
que la alteracién del contenido de los Planes podra. llevarse a cabo mediante la

revision de los mismos o la modificacién de alguno o algunos de los elementos

que los constituyan, afiadiendo, en el numero 4, que la alteracion de las
determinaciones del Plan se considerara como medificacidn, ain cuando, dicha
alteracion lleve consigo cambios aislados en la clasificacién o calificacién del
suelo, o imponga la procedencia de revisar la programacion del Plan General.

Por su parte, el articulo 159, se refiere al supﬁesto de que la modificacion del Plan
General lleve consigo una alteracién del aprovechamiento medio de uno o varios
sectores y, tambien, hablan de la modificacién puntual, los articulos 161 yle2.
Finalmente ha de hacerse mencién del articulo 166 que, al ocuparse de la
publicidad de los Planes, dice que: “En los Ayuntamientos ... todos los acuerdos
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“Si las circunstancias lo exigen, se podra modzﬁmr cualquier eleffiento del Plan.
El alcance de la Modificacion deberd ser coherente con lo previsto en el
Reglamento de Planteamiento para estos casos en los nimeros 3y 4 del articulo
154”, | ,

Cuando se produzca alguno de supuestos descritos en la norma 1.2.5. procedera a
la revisién anticipada.

La procedencia y los limites de las modificaciones se atenderan, también, 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” (esta mencion se hace a los solos efectos
ilustrativos al haber sido derogados los artlculos citados).

En l*a' Doctrina de Autores

Sim animo de exhaustividad, se hace referencia a continuacién a la opinién de
algunos autores representativos.

Sefiala Gonzalez Pérez, en sus “Comentarios de la Ley del Suelo” (Ed. -_Civita's.
Madrid 1988):
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¢, Easo Martinez, en su libro “Derecho Urbanistico” (Ed. Mﬂntemrvo.
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“La modificacion representa la alteracion de alguno o a!gunos de los elementos y
determinaciones de un Plan, permaneciendo iguales rodos' los restantes”.

Las razones de la modificacién han de expresarse al mismo nivel y con el
mismo alcance que las justificaciones de la solucién vigente en el Plan General y

se ha de probar la mayor razén de la propuesta sobre la v1gente que se ha de I
presumitr como la mas conveniente.

La ﬁgura del Proyecto de modificacién puntual o de elementos, se convierte en el
mstrumento mas util para la flexibilizacién de los planes.

El Ius Variandi

La doctrina y la jurisprudencia han.acufiado estos términos que indican la
facultad del Ayuntamiento planificador urbanistico de modificar el planteamiento.

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 Ia Ley del Suelo de 1976, en relacién con e] 3° y Sus
concordantes, facultad que es inherente a la funcién plamﬁcadora de rango

BD
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. del sg }a% aq&ﬁflﬁsfﬁﬁe Tos circundan evitando en lo posﬂ:)le la dlstorsmn existente
idesde las NN.SS de 1984

y por otro sacar al mercado un paque:te de

._exlstente de forma que se equilibre el mercado de la vivienda en nuestra ciudad y
" se trene el incremento del precio consecuencia de la escasez de oferta.

Dado que el horizonte previsto de entrada en vigor de la revisién del
vigente P.G. que se estd llevando a cabo es del afio 2007 se pretende mediante la
modificacién propuesta afrontar las circunstancias puestas de manifiesto en el
transcurso del tiempo aprovechando aquellos mecanismos que el legislador ha

tenido en cuenta y que hacen posible adaptar el planeamiento a las exigencias
cambiante de la realidad social y econémica de la ciudad.

Es por ello que en aras al interés general se propone la presente
modificacién 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 el agotamiento del previsto en el P.G. de 1991.

3. Contribuir al abaratamiento del precio de la vivienda mediante una
ampliacién de la oferta de suelo residencial.

4. Contribuir al control de los precios y asegurar su bajada mediante 1a

fijacion de plazos de desarrollo de ejecucién y edificacién de las
modificaciones a llevar a cabo sancionando su incumplimiento con
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', _mo industria exenta dentro de un entomo de

de Alcala de Henares, aprobado en 1991, recoge el uso
€ ambito de uso global industrial, ordenanza de aplicacién de mdustna
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l o SITUACION ACTUAL
Los PARAMETROS URBANISTICOS de la situacién actual son:
l Denominacién ~ Antiguo Poligono 55 de las NN.SS.
| Superficie del solar | 19.301 m* segiin medicién topografica realizada.
l Ocupacién méxima 40% sobre parcela neta
Edificabilidad 0,75 m*/ m* sobre parcela neta.
' Parcela minima 2500 m*
. | Altura maxima 12 m |
Usos pormenorizados de U. IND. 12. I, es decir, suelo urbano de dominio
. la edificacién ~ pnvado (U), uso global industrial (IND), ordenanza =
- - de aplicacién de mdustna exenta (12) v modalidad
' de aplicacion directa (1)
. Sin embargo, este uso industrial vigente no parece el mas adecuado, ya que
el terreno se encuentra incrustado en un amplio sector residencial (Espartales), y
. dicho uso industrial generaria permanentes conflictos con los residentes. .
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m - El convenio suscrito con ANTONIO GONZALEZ ALARCOS S.A.,
(AGASA) el 14 de Junio de 2004, recoge las consideraciones urbanisticas -
antertormente citadas, fruto de la evolucién y transformacién de la ciudad y de las

necesidades de la misma, necesidades que requieren atencién vy respuestas
eficaces.

Con fecha 30 de Septiembre de 2004, PROMOCIONES REGLE, S.L.
adquirié de la entidad ANTONIO GONZALEZ ALARCOS, S.A. (AGASA) |
mediante Escritura Piblica de Compraventa otorgada ante el Notario de Madrid D.
Federico Garayalde Nifio, con el nimero 2.933 de orden de su protocolo, el
terreno objeto de la presente modificacion puntual, quedando PROMOCIONES
REGLE, S.L. subrogada en todos los derechos y obligaciones asumidos por

et — e e RS f — o —-
—_— et e e —— e = — —_— .

citada.

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
ayuntamlenta persigue: |

* Materializar la transformacion del uso industrial exento a residencial en el
ambito, permitiendo el desarrollo y puesta en el mercado de suelo
residencial que equilibre oferta y demanda en aras del interés general.
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, ones” establecidas en concepto de redes piblicas por la Ley

¢ Julio del Suelo de 1a Comunidad de Madrid.

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 modificacién puntual del Plan
‘General de Ordenacién de Alcald de Henares se debera hacer efectivo
simultineamente con la tramitacién de la modificacién puntual.

Asi pues, la Unidad de Ejecucion 26 BIS.)nStltll}’e un area homogénea, siendo
12 superficie total del é.mblta de 19.301 m?.

En esta drea homogénea, y de acuerdo al Art. 37 de la Ley del Suela S€
establece el ambito de actuacién de suelo urbano no consolidado, que abarca 1a

totalidad de dicha area homogénea, y constituye una unidad de ejecucion de ... -
- propietario tnico,

[ L B EENTE ] Trmr wwr 7 e

Su edificabilidad Iucratwa acordada en convenio es de 0.72 m® / m2 sobre
suelo bruto y es 19.301 m® x 0.72 m?/ m? = 13.896 ,72 m* construidos.

Este indice para uso residencial es equivalente al establecido por el Plan
General para las dreas maés significativas de nuevos desarrollos en los ultimos

afios.— Sector 103 La Rinconada - 0.714 m* / m%. — Sector 114 — Espartales Sur
~-0.728 m* / m>.
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