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en Ta Comunidad de Madrid - | | |
APROBADO POR ACUERDQ DL NSE..PD_E |
GOBIERNQ DE ICHA ?;rmg

1-1-1-1.-La Ley del Suelo de 1998 S FC!
- Madrid l,q gbqal’ -
EL SECRETARIO| GENERAL TECNICO
E{ JEFE DE AREA DE LA COMISIQW { i«

DE URBANISMO |
(P.D.F. Resolucion 1167/07 de 2§

Las Sucesivas reformas de nuestra legislacion wurbanistica han ido ikipgFe
complefidad de este sector del ordenamiento Juridico al multiplicar, a ve # e

amiento flexible de la Eiposicién de Mﬁtifos dé las Leyés del Suelo

las intervenciones administrativas en las distintas fases de los propeesds de dosdrro He urbana
_31 ! et ;

0 qgue, unido a la limitacién de 1o oferta de suelo, ha contribuido decisivamente a“demorar -

ha . . . . . r . F ’ oy
Sta extremos irrazonables la conclusicén de las operaciones de urbanizacion y~ulterior

Esta situacion, a juicio de Iegisladér,

m...recfamc?;r?a energica rectificacion cuyo norte no puede ser otro qzke la busqueda de una
mayor Hexibilidad que (... ) e(zmme los factores de rigidez que se han ido acumulando..

Y asi, la Ley 6/98 cuida de no “introducir :desde la definicion del estatuto jurz'dz‘ca basice a’ek

la Fmpieta’ad del sfxefo, rigideces i’mzecesaﬁas que puedan impedir el despliegue por los
Zegzsf::;ic:fgres autfmamfcm Y por las Administraciones publicas competentes, de paffrfcas*
u{*bamsfrms- mas  flexibles y de mayor capacidad de adaptacion aq Zaisr 'c&mbmm‘é.;'
circunsiancias -en el contexto de ung economia cuya globalizacion la hace especiaf&zemé

sensible a los cambios de coyuntura,

De este modo, la necesarig ﬁaxfbfffdaaﬂ que tanto se ha echado en falta en el pamdo. SEI'B'D

cohonesta con la imprescindible salvaguardia de los intereses piblicos.
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ler de la Comunidad de Madnd, ya anunciada en la Ley 20/1997 de
il N | - | :
Viggeit de Suelo y Urbanismo “. Establecer Un marco normaiivo

R T

iégiien el ejercicio de las competencias exclusivas que al efecto le

completo-ermateria urbarish

atribuye-ef Estatutg.de wtonahitts Dos eran las condiciones que el legislador considerd
ek acometer gsta tarea: la primera que se despejase definitivamente el
R P RS vt

ital: cow Wfluencia en Ig legislacién wurbanistica autonémica. Esta
o con la aprobacion de la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen

A s

i

Clreunstancia se B

del Suelo. y Vafd}%i i segunda condicion era disponer,. desde ese momento, de un
periody suficigmte Efzon —con el que la Ley de Medidas Urgentes, por las especiales
- circunstancias en que se produjo su elaboracién y promulgacion, no pudo obviamente contar-
- parg ga ir con la necesaria precision el amplio marco normative que ahora se aborda.

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 wrbanisticos de ordenacion y
fransformacion del suelo para dar soporte a los usos que el desarrollo de nuestra Region y de
sus habitantes requiere, tienen una duracion dilatada, que precisa de la necesaria estabilidad
normativa y seguridad juridica, en los iltimos afios ciertamente alterada. A este Jin se
encamina la Ley, no sélo creando los mecanismos que Se entienden mds adecuados para el
desarrollo urbano en un territorio como el madrilefio, sino buscando que tales MeCanismos
perduren en el tiempo, como elemento de seguridad que incentive la actividad de los agentes
implicados en tan importantes procesos” | | | | |

1.1.2.- La flexibilizacién a través de la Modificacién del Planeamiento
1.1.2.?.-En los Reglamentos
Los Reglamentos de -la Ley del Suelo, sefialan también la posibilidad de modificar el

Planeamiento. Asi, el Reglamento de Gestion, en preceptos como el articulo 47.2 habla de que
los terrenos no podran cambiarse de desting sino por modificaciones de Ios Planes.

El Titulo V del Reglamento de Planeamiento lleva ya el epigrafe: “De la vigencia, revision y
modificacién de los Planes”, y el articulo 154, advierte, en su nimero 2, que la alteracién de]
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 alteracién de las determinaciones del Plan se considerard como modificacién.
aun cuando, dicha alteracién 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 dé que la modificacién del Plan GeneraBD o
lleve consigo una alteracién del aprovechamiento medio de uno ovarios sectores vy, también,
hablan de la modificacién puntyal, los articulos 161 y 162. | |
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on del articulo 166 que, al ocuparse de la Nk .¢u""'- 405
... todos los acuerdos de aprobacion derwiEae los

Planes, dice gue: “En
. reraler rdos de revision o modificacién de los mismos”
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11 dersnelo de la Comunidad de Madrid

uelode fa Comunidad de Madrid dedica la Seccidn 4° “Modificacién y
5. a-la*Tegulacion y normalizacion de las posibles modificaciones o
) entos de planeamiento urbanistico. :
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1.1.2.3,- En el Plan'General de Alcals de Henares

Establmegl do 1.5.6 de las Normas Urbanisticas del P.G.0.U.:

“Se considerardn modificaciones puntuales del Plan General las variaciones o alteraciones de
aiguno 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 procederd a la revisidn
anticipada. | | | |

La procedencia y los limites de las modificaciones se atenderdn, también a Zo'dfspuesto en el
Art. 45 de la Ley 9/1995 de la Comunidad de Madrid yenel Art. 128 y 129 de la Ley del

Suelo”

1.1.2.4.- En la Docirina de_Aﬁtores

Sin animo ‘de exhaustividad, se hace referencia a continuacion a la opinién de algunos autores

representativos.

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

"kl Planeamiento necesita cierta perdurabilidad pera sin excluir del todo las contingencias
de circunstancias sobrevenidas que hagan necesaria o aconsejen la revision o modificacion de
los Planes en vigor” | - S

“"La modificacion tiene que afrontar la carga de demostrar que la solucion que propone es
mejor que la prevista por el Plan. | - | S | | |
&{ fundamento de las modificaciones no es otro que la necesidad de adecuar la ordenacicn a
las exigencias de la realidad La realidad urbanistica, como toda realidad social, experimenta

+

Por su parte, Laso Martinez, en su libro “Derecho Urbanistico” (Ed. Montecorvo. . Madrid
1981), dice: | | - |

..i

"La modificacién representa la alteracicn de alguno o algunos de los elémentos b
determinaciones de un Plan, permaneciendo iguales todos los restantes”.
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[cado urbamstlco de modificar el planeamiteﬂtﬂ

| ibunal Supremo habla, al respecto, de la potestad innovadora o ius variandi. que
-cxm*espande al plamﬁcador urbanistico, a tenor de lo dispuesto en los articulos 47,48 y 49 de
la Ley del Suelo de 1976, en relacién con e] 3° y sus concordantes, facultad que es inherente a
la funcidn planificadora, de rango reglamentario, en cuanto la misma es dindmica y debe
adaptarse a las exigencias cambiantes de la realidad de la manera méas 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 ius variandi recoge las nuevas mquzetudes y
necesidades de la sociedad, no sélo desde su aspecto cuantitativo o demografico, sino en el
cualitativo De sus nuevas exlgenmas Sentencia de 24 de octubre de 1991 (Aranzadl 8194)

1.1.2.6.- Vlabllldad de Ia Modlﬁcaclon del Planeamlentﬁ
Por lo anteriormente expuesto, es viable la Modlﬁcacmn del Planeamiento, siempre y cuando

sea necesaria y este fundamentada.-

1.2- DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION QUE SE
PROPONE..- -' '

- 1.2.1.- Objeto de la Modificaci&n Puntual.-

La presente mﬂd1ﬁcac:1on tiene por objeto la reordenacién de aquellos suelos urbanos, ublcados-
en zonas consolidados de predominio residencial, como este caso, que han quedado en desuso
ante el abandono de las instalaciones que albergarcn al no ser ya necesario ¢ decaer en el
SErvicio que prestaron, encontrindose por el tiempo trascurrido en una posicion que no es
coherente desde una perspectiva urbanistica, a su - entorno mas inmediato.

Estas circunstancias han propiciado Ia aparicion de unos suelos vacantes en el tejidﬁ"urblano -
edificado con el natural abandono v degradacmn canwrtlendose en muchos casos exB_D
vertederos y deposito de todo tipo de materias. | |
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es voluntad del Ayuntamientoian’ su linea de crear ciudad y restituir aquellos defectos de la

producidos por el natural devenir de los tiempos, la de solucionar

Ordenacién urbanistica pis |
aquellas zonas enclavadas en-#@réas urbanas consolidadas donde existan suelos que participen

3

BT Tl

[ vz' :-ﬂ:d\.
P :.-_._-'

R : : | | :
| ropione la*Modificacion se encuentra en el Camino de los Afligidos, en la
- acera de lospares justoantes del Molino de la Esgaravita, tiene una superficie de 16.734,00 m2

. segiin se-especifica en el Registro de la Propiedad. |
] Y TEY, b o raa e . v . —_— - . . e .
| S Linda al Nerte:gon el Camino de los Afligidos, viario municipal de pavimentacion reciente, al

El solar den

..... - -

“Este con 1a via pecuaria denominada “Vereda de la Esgaravita”, que discurre paralelamente a
uno de los caces del rio Henares, al Sur con las viviendas unifamiliares del barrio denominado
“El Val” que se accede por la calle Victoria, y al Oeste con el Parque Arqueolégico de la Villa

quana del Val. |

1.2.3.- Calificacion del Suelo._—

Segun el Plan General de Alcald de Henares, vigente desde su aprobacién definitiva en julio de
1991, la calificacion del solar es [a correspondiente al cédigo, U.ESP.40.V., es decir Suelo
urbano de dominio privado (U), Uso global especial (ESP), Ordenanza de aplicacion -de
Equipamientos - Institucionales (40), y modalidad de aplicacién con postbilidad de
planeamiento a desarrollar (V), pretendiendo con la siguiente propuesta de Modificacion,
introducir el uso residencial (VIV), en coexistencia con el nso libre (LIB), dedicado

conservacion del patrimonio arqueolégico, en tugar del uso Especial. |

1.2.4.- Régimen de uso establecido en el Plan General.

Siendo que las instalaciones de “Finangas S.A.” existian sobre el solar con anterioridad a la
aprobacion y comienzo de vigencia en 1991 del PGO de Alcal4 de Henares, este asigna a dicho
solar el uso Especial con la Ordenanza 40, utilizando de manera exclusiva el uso
pormenorizado caracteristico de Infraestructuras y Servictos Publicos, habida cuenta de la
existencia de unos depésitos de gas propano posicionados de manera predominante sobre una
plataforma de hormigén de importantes dimensiones. |

La instalacién era cabecera de una red de distribucidn de gas propano que recorria el sur de Ia
ciudad hasta el Paseo de Pastrana, con un estado de calidad de tuberias que justificé su
abandono ya desde 1990, cuando “Repsol” adquiere las instalaciones e introduce nuevas redes
de gas natural, con centros de distribucién conectados a las lineas principales del gaseoductBD' |

que unen Madrid con Guadalajara. |
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Consideramos por tanto que en este caso coinciden plenamente los factores que motivan la

o, e
i s

-de-las actuales condiciones urbanisticas. El desarrollo de infraestructuras de la |

‘modificacion ¢
cimdad, Eﬁf"éf;?i'“t”écaso la red de gas, ha anulado la necesidad del servicio que prestaban y que el
PGOU recogid en su momento, calificindola como zona de equipamiento (Clave --"40) de

Infraestructuras y Servicios publicos. Esta situacién urbanistica se mantuvo valida hasta Lq'ue
las mstalaciones dejaron de prestar su servicio. |

.A partirfde este momento es en donde se pone de manifiesto la inadecuacion de las condiciones
urbani's_tlcas en esta area de suelo, las cuales al dejar de prestar los usos iniciales genera una
ausencia total de iniciativa para la renovacion del suelo afectado. En estas circunstancias debe
considerarse una obligacién , adecuar estos suelos a nuevas condiciones urbanisticas acordes
con un entorno, que promueva y facilite su desarrollo, en la medida que ésta iniciativa debe
- ser qb]_e:tim consustancial de cualquier ordenacién urbanistica; servir de instrumento para el
crecimiento 'y renovacion de la ciudad. En el caso que nos ocupa consideramos que coinciden
todos los factores mencionados, para la modificacién de las actuales condiciones urbanisticas

de esta area de suelo.

| Por otra parte la existencia contrastada de restos arqueolégicos de cierta importancia ligadas a
la cercana ciudad de “Complutum” inciden también en la justificacién de la modificacion de
las condiciones urbanisticas, como recuperacién parcial del &mbito donde se sitGan. | |
Ademas de las razones sefialadas para la propuesta, cabe destacarse como aspecto importante,
la captacién de parte del suelo para viviendas de proteccién publica, asi como el compromiso
de reservar parte de los cupos de vivienda privada para el mismo fin. No cabe duda de que este
aspecto de la intervencién es francamente favorable, en la medida que permite la creacion de
segmentos de vivienda publica en 4reas como esta, dominada por Sectores consolidados desde
hace tiempo y en donde el parque de esa dotacién publica es escaso ¢ inexistente.

1.3. - La Modificacién Puntual dentro del m.arcr} legal de la Ley 9/2001 del suelo de la
Comunidad de Madrid. | -

El marco,l*egal de la presente actuacién es la Ley 9/2001 de 17 de julio, del Suelo de
la Comunidad de ‘Madrid, que le es de aplicacion especialmente en sus articulos 67
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Consideramos que la Unidad de Ejecucion n® 28 constituye un 4rea homogénea, y de acuerdo

.
rii;

al Art. 37 de fa'Ley 9/2001, de suclo urbano no consolidado, que abarca la totalidad de dicha
area homogenea y constituye una Unidad de Ejecucién de propietario tnico. |

1.3.1.- Convenio Urbanistico “El Val” Ayuutamiento.'

El Convenio Urbanistico susctito con “El Val S.A.” el 14 de diciembre del 2005, que se
acompana en su integridad, recoge los siguientes objetivos: | - - |

1°.- Materializar la trasformacion del uso global Especial dedicado al uso pormenorizado de
Infraestructuras y Servicios publicos desde el dominio privado, al uso global Residencial
combinado con usos terciarios y uso Libre con especialidad en la conservacion del patrimonio
arqueologico. - | | - -

2°.- Asignar a la unidad el apro-vechamientﬂ del entorno homogéneo del mismo uso-residenqial,
es decir del ambito del Estudio de Detalle del barrio de “El Val”, que tiene el coeficiente de
1,20 m2/m2. ' -

3%~ Obtenciodn a titulo gratuito del 10% + 5% = 15% del aprovechamiento urbanistico en una
unica parcela, colindante con otra donde se ubique el 15% del aprovechamiento restante
dedicado a viviendas de proteccién publica en alquler para jdvenes con opcién a compra,
como compromiso libremente asumido por el promotor.

4°.- Concentrar y localizar las cesiones correspondientes a las Redes publicas Locales, 30% |
sobre el aprovechamiento lucrativo, en colindancia con el Parque Arqueoldgico de la Villa
Romana del Val. |

O°.- Restaurar y recuperar para su puesta en valor de los hallazgos arqueolégicos existentes, su
acondicionamiento y repoblacion de arbolado.

Estos dos ultimos objetivos obligan a reconsiderar la ubicacion del viario que une el Camino

de loa Afligidos con la calle Victoria que figura en los planos del PGO, habida cuenta que de
mantenerse no permitirfa la necesaria unidad del ambito'de Ia “Villa romana del Val”, como aSBD
se propone en los planos del PGO modificados. | | b
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Alcald de Henares, 10 de Febrero de 2006

El Arquitecto Municipal, Director de Servicios de Planeamwnto o | .
Mlguel Rosado Gamir. |
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