
ANEXO 3: Aprobación por la Comisión de Urbanismo y Medio Ambiente de la
Consejería de Política Territorial, la modificación del Plan Especial, en grado de
Plan Parcial, denominado "Ciudad de las Américas - Eurovillas"

"Eurouillas": Una Urbáhización inacabada
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La Comisión de Urbanismo y Medio Ambiente de Madrid, en sesión
celebrada el día 23 de Marzo de 1988, examinó expediente ~emitid9 por
la Dirección General de Urbanismo de la Consejería de política Territo
ríal, relativo a la modificación del P·lan Especial, en g-rado de Pla.n -=­
Parcial, denominado "Ciudad de las .Américas -Eurovilla", sito. en térmí
nos municipales de Nuevo Baztán y de Villpr .del Olmo y que s~ remite a
los efectos,de su pprobación provisional y definitiva, si procediesen.

En relación con. dicho expédiente -que ha sido tramitado con la
resultancia que es de ver en lo actuado y que se integra por la docuT.­
mentación obrante al .mismo'y que se da aquí por reproducida, en aras ­
de'la brevedad- se infor.ma cuanto sigue:'

1.- Que, en cuanto refiere al análisis de los ~ntecedentes del
expediente de que se trata y al estado de la urbanización misma, cabe
señalar:

A.- Que el desarrollo del Plan Especial "Ciudad de las Améri~­

c9-s" se 'llevó a cabo sin la aprobación admin.istrativa de los documen
tos legales de ejecuci6n (Proyecto de Reparto de Cargas y Beneficios ­
de la Urbanización y P~oyecto de Parcelaci6n).

B.- Que la Sociedad Promotora, contraviniendo el ordenamiento
urbanístico. p~osiquió la actividad comercial, con la venta y edifica -
ción de gran número de parcelas. .

c.~ Que los últimos datos conocidos sobre el nivel de colmata­
clón de la urbanización cifra ésta en un 32% aproximadamente.

cutadas
D.- Que las dotaciones, de uso y dominio
al 25% de su capacidad pbtencial~

privado, han sido eje-.

E.- Que ias zonas verdes previstas en el primitivo Plan E"spe-'­
cíal, en gradó de Plan Parcial, no se han cedido a los Ayuntamientos ­
respectivos, así como la red viaria correspondiente.

F.- Que el e$~ádo de la urbanización, en lo referente a las -­
obras de ~nfraestructuras, tiene fuertes carencias cuantitativas y_eua
litatitvas pese a que hasta la fecha, la Asociación de .Propietarios de
la Urbanizaci.ón ha venido ejecutando la complementación·de las mismas
y haciendo frente a los ~astos 'derivados de jstas, dado que la Socie'-
dad promotora rlO las ejecu~9 en su momento. 'fo! ".-

,.

G.- Que la Asociación, ante la imposibilidad de proceder ejecu
tivamente contra los propietarios del suelo y/o edificaciones de la Ur
banización dado su carácter voluntario, y ante la necesidad de concluir
la.U~~anizació~, instó a los Ayuntamientos de Nuevo Baztán y Villar ~~

, . , .
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del olmo para que propusieran a la Consejería de Ordenación del Terri­
torio, Medio Ambiente y Vivienda. hoy Consejería de Política Territo ­
ríal, como Administración actuante, la adopción de una serie de medio
das para concluir la Urbanización "Ciudad de las "Américas", así"como ­
establecer los mecanismos para formalización de las ces"iones.

2.- Que, en lo que refiere a la solución adoptada para. la regu
larización de la tantas veces citada "Urbanización Eurovilla", se seña
la:

A.- En'cuanto concierne al planeamiento, se señala que se pre-
tende:

a) El reajuste de Ordenanzas, a fin 'de racionalizar la relación
intrinseca entre realidad y normativa.

b) ~l mantenimiento de la zonificación establecida en el primi
tivo Plan Especial.

c) La determinación de los requisitos mínimos a que han de so~

meterse todos los proyectos e instrumentos de planeamiento que'desarro
l~a· el plan Especial.

B.- En cuanto concierne a la gestión y ejecución, se insta:

a) La determinación del Sistema de Actuación a través~ la'·
Cooperación.

b) El establecimiento. "desde el Planeamiento. de la obligato--
riedad de la Ent~dad Urbanística Colaborad~ra de Consetvación. -

el El-reconocimiento, de forma expresa,.de la potestad de coos
titüir con carácter voluntario, una Asociación Administrativa de Pro ­
pietarios.

d) La fijación de un Plan de Etapas para la conclusión de las
obras de urbanización pendientes.

e) La eoncreción de un estudio .económico;financiero actualiza­
do de los gastos correspondientes a l~s infraestructur~s pendientes de
-ejecución, así- como valoración de la ya ejecutada, sufragada en su mo­
mento por la Asociación de Propietarios,

3":. "- ·'Que·;" consecuentemen te con ·-es tos planteamien t·os. los Ayunta
mientos de Nuevo 3aztán y Villar del Olmo, presentaron ante la consej~

ría de Ordenación del Territorio, Medio Ambiente y Vivienda la propues
ta de Modificación del Plan Especial en Grado de Plan Parcial "Ciudad­
de las Américas", conocido por "Urbanización Eurovillas" para su trami
tación a tenor de lo "dispuesto en el Art. 49.1 de la Ley del Suelo en­
su relación con el 40.1 del mismo texto legal, y a cuyo propósito, la

.'.
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ComiS10n de urbanismo y Medio Ambiente adoptó con fecha 3 de Marzo de
1.987, acuerdo de Aprobación Inicial, que fue remitido a los precepti­
vos trámites de información pública y audiencia a las Corporaciones Lo
cales, según lo establecido en el Art. 41 de la Ley del Suelo.

4.- Que, de las alegaciones presentadas por particulares duran
te dicho período, se ha propuesto la "estimación parcial de alguna de ­
ellas, en lo referente a la ampliación de los plazos previstos en el ­
Plan de Etapas, inclusión de los gastos de urbanización afrontados en
el pasado, y.reaju$te de las dotaciones escolares contenidas en el do­
cumento aprobado inicialmente.

"5.- Que la propuesta de Modificación del Plan Especial, en grá
do de Plan Parcial, "Ciudad de las Américas" plantea los. siguientes ob
jetivos básicos:

A.- Adecuación del Planeamiento original a la Ley del Suelo de
197~. con obtención de las cesiones de las zonas verdes de uso y domi­
nio público.

o -B.- Corrección de los errores materiales existentesoy actuali~

zac10n de las Ordenanzas, partiendo de la realidad física existente, ­
ya consolidad, y adaptándolas a las exigencias del nuevo marco jurídi­
co.

C.- Determinación del sistema de actuación. fijándose el siste
ma de Cooperación, con su consiguiente Proyecto-ode Reparcelación. para
~l establecimiento de las cuótas individuales de participación en las
=argas de terminación y ma~tenimiento futuro de la urbanización.

D.- Establecimiento de un nuevo Plan de Etapas para la culmina
:ión de las obras de Urbanización con plazos realistas desde el punto­
le vista de la viabilidad financiera del mismo y de la capacidad de ~_

¡estión d~ los ~unicipios implicados.

E.- Determinació~, desde el Plan Especial modificado, de una ­
~ntidad oUrbanística~Colaboradora de Conservación y reconocimiento de ~

la posibilidad de creación, con carácter 'voluntario, de una Asociación
\dministrativa de Cooperación.

6~- Que, con base ~n el-carácter ambiguo, yen la falta de de-­
terminaciones del Plan Espcial, con rango de Plan Parcial, aprobado en
l. 96B. se plantea o-la Modific-acién propuesta oen at~n~,ién a ~o dis_~_uest?
~n los ~rts. 76.2.b) 82.~ Y 83.1 del Reglamento de rlane3m1ento; prec1
sando los siguientes °aspectos: -

A.- Delimitación exacta del ámbito del Planeamiento.

B.- Asignación de usos pormenorizados.

c.- Las reservas de espacios parp zonas verdes y deportivas.
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D.- Establecimiento de~ sistema de actuación y fijación de un
Plan de Etapas.

7.- Que la Modificación de las ordenanzas planteada en la pre­
sente propuesta de Modificación del Plan Especial y contenidas en el _
capítulo IV de la Memoria.- Capítulo de "Normmativa, no supone la implan
tación "ex novo" de nuevas tipo19gías edificatorias, sino que, tan so-­
lo, se limita a reflejar y a ordenar "adecuadamente la realidad física
existente, buscando, de este modo, la ulterior viabilidad del Proyecto
de Reparcelación que, sin estas modificaciones, sería de todo punto in
viable, quedando ~stablecidas éstas del siguiente modo:

A.- Zona l.- Bungalows
B.- Zona 2.- Posada II
C.~ Zona 3.": C!ialets tipo
0.- Zona 4.- Chalets
E.- Zona 5.- Comercial - Oficinas
F.- Zona 6.- Escolar
G.- Zona 7,- Cívico-Social
H.- Zona 8.- Deportivo
Io- Zona 9.- Espacios libres

8.- Que las superficies y datos cuantitativos de la propuesta
Sé concretan en los siguientes términos:

A.~ Superficie total del P.E. (1.968) 5.800.000 m2.
B.- Superficie total Modf. P.E. (1.987)Y 6.026.9~O~~2.

"."y AUmento~de superficie por concreción de límites de la actua-
ción a una base más concreta, junto de la restitución -fotogrametrica
de COPLACO 1.981. "

9.- Que las superficies dotacionales propuestas en la Mo4ifjca
ción' son las siguientes:

"A.- <l8.73%) SUperficie Espacios Libres ...... l.128.889 m2
B._i 10,53%) .. Deportiva............ 32.000 m2
c.- 10,08%) ..

Ce~tros docentes ..... 5.000 m2
o. - (0,12%) .. Comercial ............ 43.472 m2
E.- (0,38%) .. Social ............... 23.000 m2

.
F.- 19,84% Superficie Total Dotaciones ..... 1.232.361 m2

G.- NO- máximo de viviendas previstas .... ..... Oo ... 3.968.
H.- NO máximo vivo en zona "Bungalows . ....•. .. 150 viviendas
Io- NO máximo vivo en zona Posada II ........ 83 ".
J NO máximo vivo chalets tipo .. ......... 3.500 ".- en
K.- NO máximo vivo en chalets ... ............. 235 "

TOTAL 3.968 viviendas

. . ..
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10.- Que las superficies correspondientes a cada zona de orde­
nanza. así' como a la red viaria con la excepción de las de carácter do
tacional, no queda. establecida, correspondiendo, coh carácter global~

a estas zonas el 78,63% del ámbito total de la actuación.

11.- Que. en cuanto hace referencia a la idoneidad -o inidonei
dad, en su caso- del documento objeto ahora de consideración, cabe se~

ñalar:

A.- Que la Comisión de Planeamiento del Area Metropolitana de
Madrid, en el año J.968, cuando aprueba definitivamente la Ordenación
de la Urbanización Ciudad de las Américas (Eurovillas), aprueba un do­
cumento de Ordenaci6n de carácter parcial, si bien con.base en lo esta
blecido por la entonces vi~ente Ley del Suelo de 12 de Mayo de 1.956 y
cuya figu~~ no puede ser un Plan Parcial de Ordenación, ya que no exis
tia en el momento de su· aprobación. marco d~ planeamiento general que ~

legitimase dicho desarrollo. Por ello y al· tratarse de una actuación ­
especifica en suelo rústico. se plantea ésta con la figura de Plan Es­
pecial buscando, en cuanto a sus dotaciones internas. la máxima asimi­
laci6n El un Plan Parcial. de .auí ~ la denominación de Plan Especial en:·
grad~ de PiLan Parcial. . . .

B.- Que. en el momento ~n que se presenta la Modificación para.
lU aprobación provisionaL y definitiva por la Comisión de Urbanismo y
4~dio Ambiente de Madrid. el ámbito de la urbanización Eurovil1as que~

la dentro del· suelo urbano definido en las Normas Subsidiarias de Nüe­
'0 Baztári de 1.987 así como dentro del Suelo Urbano del Proyecto de De
.imitación del Suelo Urbano de Villar del olmo de agosto de 1.985. que
iadndo sujeto su desarrollo. en tanto no gane ejecutividad la aproba ~

:1ón definitiva de la Modificación ahora en trámite, a· lo establecido
fn el Plan Especial en grado de Plan Parcial de 1.968.

I

I
I
!

I

12.- Que, en cuanto refiere al ámbito de la modificación de __
lue se trata, cabe señalar:

c.- Que dadas las características de este planteamiento. no .~
:on exigibles aquellas dotaciones correspondientes en un Plan Parcial
lino que debe dotarse en función de sus características particulares _
¡ara su normal funcionamiento y desarrollo. .

D.- Que, ello no obstante. en la presente Modificación se con­
emplan dotaciones de similares características, en cuanto a su cuanti
icación con las correspondientes a un Plan Parcial de Ordenación, sal
o en aquellos caso~ en que ha sido imposible reservar suelo a tal fin. - .
o~o ocurre en el caso de las dotaciones para uso docente, extremo és­
e.que, si bien se planteaba como des~able·para la Modificación, en __
unción de la información surgida-del inicio del expedient~ reparcela­
ario, ha llevadQ a la conclusión de su imposibilid.,p de-:-c:oncreción __
ormal,. manteniéndose tan sólo el área escolar existente y contenrplan­
lo tolerancia para el uso existente en la zona de bungalows.

. . . .
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A.- Que, como ya se ha manifestado en el epígrafe precedente,
exist'e un-a variación en el ámbito de la urbanización, definido en la
modificación respecto del Plan Especial.

B.- Que esta variación no supone alteración en la delimitación
física de la actuación, ya que se limita a recoger y ajustar la plani­
metría de la urbanización a las 'bases cartográficas de la Comisión de
Planeamiento del Area Metropolitana de Madrid de 1.981, obtenidas por
restitución fotogramétrica.

c.- Que, por otra parte, se mantiene la distribución espacial
de la actuación en los dos términos municipales.

13.~ Que, en lo que concierne a la normativa contenida en las
Ordenanzas, se informa:

A.- El desarrollo normativo contenido en el capítulo IV de la
documentación remitida~ refunde las ordenanzas reguladoras del anterior
Plan. adaptándolas y mejorándolas para una' mayor claridad y efectivi".:...
dad del documento. En efee,to. se corrigen y adaptan-las Ordenanzas es­
pecíf~cas establecidas en el plano n2 S zonificación • a la 'práctica ­
c9nstructiva que. en aplicación de las mismas. se ha venido producien~

do hasta ia fecha. pósibilitando de esta ~6rma la formulación posterior
dé¡;~Proyecto de Reparcelación. al haber solventado las discrepancias ­
existentes en las parcelas mínimas previstas en el Plan Especial y las
que, en realidad. existían y que se recogían en el Proyecto de Parcela
ción denegado en su día por la Comisión de Planeamiento para~~l Area ~

Metropolitana de Madrid por no ajustarse al Plan' Especial. '.,,

B.- En cuanto refi~re al documento de Modificación aprobado '.'_
inicialmente se concretan determinaciones respecto al número máximo de
viviendas globales, así como las correspondientes a cada zona de orde­
nanza.

C.- Se establecen determinaciones en las ordenanzas específicas.
no previstas en su día, tales como' condiciones de uso, mejorándose la
definición y concreción de las condiciones del aprovechamiento edifica
torio.

D.- Se fija "ex novo" una normativa para el desarrollo de los
pr9yectos. tanto de urbapización parcial, de obras y arquitectura.

E.- La zonificación propuesta en la modificación (plano ~º 5)
respeta, en términos globa~~s, la del 'Plan Especial, si bien establece
mayores precisiones tanto en las zonas destinadas a dotaciones co~o en
aquellas otras calificadas dé residenci~les, y habiendo variado, res ­
pecto a la aprobación inicial, tan solo en lo relativo a las reservas
de suelo para usos escolares que se ha reajustado en función de la im­
posibilidad de localizar dichas reservas en las cuantías previstas, ya
que los suelos sobre los que se proponían, tienen titularidad domir.ical

.
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privada en su gram mayoría, no permitiendo su concreción coherente y ­
racional.

F.- Los espacios libres propuestos en la Modificación se si
túan en torno al 20% de la superficie objeto de la misma, variando-le­
vemente respecto de los previstos en el Plan Especial ya que éste con­
tenía grandes errores de medición, planteando en algunos casos superfi
cíes erróneas en más de un 30%.

14.- Que, en lo que hace referencia a las infraestructuras. es
de señalar:

A.~ Que. debido al desarrollo irregular que ha tenido la urba­
nización -carencia de p~oyectQ de urbanización global, ejecución de -­
obra por el promotor y por la Asociación y conexiones de las infraes ­
trUctura~ para dar servicio a las parcelas sin contar cón la oportuña
programación- en la Modificación propuesta se contempla ~a necesidad ­
de redactar proyectos deobr.a ordinarios con el fin de completar la ur
'banización a partir de las. obras ya ejecutadas.

B.- Que, en el acuerdo de la Comisión de Urbanismo y Medio Am­
biente que':apróbó inicialmente la Modificación de ref~rencla, se esta­
blecía la obligación de· acreditar con anterioridad a la aprobación pro
visiona! la capaci<lad de suministro de aquas y la ~vacuación de resi'"-=­
d~áles.

C.- Que. en tal sentido, la documentación remitida por los Ayun
tamientos afectados, contiene documentación acreditativa. de los extre-­
mos señalados por la Comisión de Urbanismo y Medio Ambiente en su -­
acuerdo ya citado.

D.- Que::en lo relativo al caudal aforado, para' dar abastecimien
to de agua a la urbanización, se acredita un caudal global de 410 m3/Ha
obtenido por captaéión a·trav~s de cuatro pozos en el término municipal
de Villar del Olmo y 5 en el de La~~Olmeda de las FUentes. Con dicho .-­
caudal aforado, que ha sido certificado tanto por técnico-geofísico. ­

·como por la Dirección General de Industria, Energía y Minas, de la Co­
munidad de Madrid. puede darse abastecimiento a una población de ----­
32.800 habitantes en función de una reserva de 300 l/hab. y dia, y co-
mo quiera que la población máxima obtenida en el supuesto hipotético - ;!
de colmatación de la Urbanización sería de 15.872 habitantes, en fUn -
ción de una previsión de 4' Hab/viv. queda garantizado. de forma sobra-
da, el abastecimiento de agua a la urbanizacl.6.n -aún apl"icando la -hipó-
tesis de colmatación.

E.- Que, 'por otro "lado, el estudio geofí§.!.G:0 conte'mpla la posi
bilidad de un incremento de la afora~ión cercano al 30% con un sistema
de pozos comunicados' en galería que discurriendo por el valle de Arro­
yo d~ .la Vega permitiesen, a través de drenaje en el ·techo, la capta _
ción de todo el agua fluyente por los tramos aluviales del mioceno que
recorren el citado valle. Asimismo y como queda contemplado en el Plan
Integral del Agua de Madrid, dentro de la Actuación A-4 Zona Sureste ­
nQ 36B se plantea el Abastecimiento del area de Nuevo Baztán y Villar

".
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del olmo desde el Río Sorbe, contemplándose el inicio de las obras pa­
ra 1.988, con una duración de 25 meses y presupuesto de más de 100 mi­
llones de pesetas.

F.- Que, en lo que respecta a la red de saneamiento y posterior
depuración de las aguas fecales, la "Modificación, incluye no solo 1a ­
definición de recursos actuales y evaluación económica de las obras -­
pendientes de ejecución, sino que también incluye- las previsiones que
el ya'citado Plan Integral del Agua de Madrid establezca para la zona
de Nuevo Baztán y Villar del Olmo. dentro de su subprograma D-11 Cuen­
ca del Río Tajuña y, más concretame~te. dentro de la acción nI 391. de
finida como Emisarios y tratamiento blando en Nuevo Baztán y Eurovillas;
habiéndose presupuestado con un costo de ejecución material de 53 mi' .
llones de pesetas.

G.- Oue la red viaria,. la red de energía eléctrica y la de dis
tribución del abastecimiento de'agua quedan definidas de forma adecua~

da.

H.- QUe, en cuanto refiere a la valoración de los costos de ur
banizac16n pendientes~ se ha 'procedido a su actualización a .pe~etas ca
rrientes del año 1.988,"10 que ha supuesto un fuerte incremento respee
tQ'de~ia 'evaluaétón contenida ,en el documento aprobado inicialmente y­
q~e·lo hacia en pe~etas corriente~ del año 1.985. Asimismo, se han in­

·cíuido gastos de ejecución de urbanización sufragados en los' últimos -
años por la Asociación deeP~opietarios, ambos extremos se han incluido
en la Modificación del Plan Especial como consecuencia de la estima
ción parcial de algunas alegaciones. ~';;:'..

15.- Que, en lo relativo al Plan de Etapas. se señala. que la ­
propuesta de modificación contenía un Plan de Etapas para la conclusión
dé?las obras de urbanización con un plazo máximo de ejecución de 54 me
ses, en dos etapas. Poniendo en relación el coste de las obras previs~
tas para la primera etapa, el sistema de actuación previsto para su e~

jecución y la situación patrimonial de un alto porcentaje de parcelas
(proptetarios desconQcidós). parece aconsejable ampliar dichos plazos
de ejecución. Consecuencia de ello y de",la estimación parcial en su ra
zón de algunas alegaciones presentadas en tal sentido es el estableci~

miento de un plazo 'máximo de 84 meses; es decir, 7 años con dos' etapas
de 36 meses cada una (3 a~os).

16. - Que, en 1·0" 'que nace referenc'ia al sistema de actuación y
observación de la documentación, se señala:

A.- La elección del sistema de cooperación viene justificada ­
por la imposibilidad ~e localizar_ al promotor y, en su caso, alcanzar
la·agrupación del 60% del suelo necesarío para actuar por el sistema -
de compensación. .

B.- Teniendo en cuenta que la "Urbanización Eurovillas" ocupa
un ámbito espacial desvinculado de los cascos urbanos de los dos muni~

cipios y que forma una unidad física independiente, se estima nécesaria
la exigencia desde el planeamiento, de constituir una Entidad urbanis~

tíca Colaboradora para la conservación y mantenimiento de la urbaniza-.

jl.caballero
Resaltado

jl.caballero
Resaltado

jl.caballero
Resaltado



-9­
Comunidad de

Madrid
Consejería
de Política Territorial

ción quedando establecida de forma inequívoca en la Modificación.

C.- La previsión, contenida en la Modificación, de crear una ­
Asociación Administrativa de carácter voluntario para colaborar ~on -­
las administraciones actuantes en el desarrollo de la actuación. se -­
considera procedente, si bien completamente desligada de la Entidad ­
urbanística Colaboradora de Conservación.

Con base en todo cuanto antecede, la Comisión de Urbanismo y ­
Medio Ambiente de Madrid, por unanimidad" acuerda:

Aprobar provisional y-definitivamente la Modificación del Plan
Especial, en grado. de Plan Parcial, denominado "Ciudad de las A-méricas
-Eurovillas·~. en términos municipales de Villar del Olmo y Nuevo Saz ­
tán. aprobación ésta que se oto~ga en atención a las consideraciones ­
contenidas en el cuerpo del presen~e Acuerdo y con estimación o deses­
timación, según los casos, de· las alegaGiones deducidas en el trámite
de infor~ación-al público a que "fue sometido dicho expediente y resul­
tA.del Informe a dichas Alegaciones obrante al expediente de su razón.

Lo que, en cumplimiento de lo acordado, comunico· a V.d. a los
efectos oportunos, s~gnificándole a Vd. que el presente acuerdo agota
la vía administrativa y.q~e, contra ~~mismo, se podrá ínter"poner re _
c~rs9 de·reposic~ón, como previo al contencioso6administrativo, en el
pJ;.azo de un mes y" para ante la Comisión de Urbanismo y Medio Ambiente
de Madrid, todo ello de conformidad con lo preceptuado en el articulo
1~.1 del Decreto69/1983, de 30 de Junio, hecho público en el Boletín
'Oficial de aicha Comunidad correspondiente al siguiente día 27.

Madrid, 7 de Abril de 1.988
EL SECRETARIO GENERAL TECNICO,

~\Op,.bb

l tf1~ J/W
4~1Jf Raf l Zorrilla Torras.
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..
Sr. Alcalde-Presidente del Ayuntamiento de Villar del Olrno.-


