ANEXO 3: Aprobacion por la Comisiéon de Urbanismo y Medio Ambiente de la
Consejeria de Politica Territorial, la modificacién del Plan Especial, en grado de
Plan Parcial, denominado “Ciudad de las Américas - Eurovillas”
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La Comisidén de Urbanismo y Medio Ambiente de Madrid, en sesidn
celebrada el dia 23 de Marzo de 1988, examind expediénte remitido por
la Direccidén General de Urbanismo de la Consejeria de Politica Territo
rial, relativo a la modificacién del Plan Especial, en grado de Plan -
Parcial, denominado "Ciudad de las Américas -Eurovilla", sito en térmi
nos municipales de Nuevo Baztan y de Villar del Olmo y que se remite a
los efectos de su aprobacidén provisional y definitiva, si procediesen.

En relacidén con dicho expédiente -que ha sido tramitado con la
resultancia que es de ver en lo actuado y que se integra por la docu=-
mentacidén obrante al mismo y que se da agqui por reproducida ‘en aras -
de la brevedad- se informa cuanto sigue:-

.- Que, en cuanto refiere al analisis de los antecedentes del
expediénte de que se trata y al estado de la urbanizacidén misma, cabe
sefialar: :

- Que el desarrollo del Plan Especial "Ciudad de las Améri-
cas" se llevé a cabo sin la aprobacién administrativa de los documen -
tos legales de ejecucién (Proyecto de Reparto de Cargas y Beneficios -
de la Urbanizacidén y Proyecto de Parcelacién).

B.- Que la Sociedad Promotora, contraviniendo el ordenamiento
urbanistico prosiquié la actividad comercial, con la venta y edifica -
cidén de gran numero de parcelas.

_ C.# Que los Ultimos datos conocidos sobre el nivel de colmata-
cidén de la urbanizacidén cifra ésta en un 32% aproximadamente.

) D.- Que las dotaciones, de uso y dominio privado, han sido eje
cutadads al 25% de su capacidad potenciall .

E.- Que las zonas verdes previstas en el primitivo Plan Espe--
cial, en grado de Plan Parcial, no se han cedido a los Ayuntamientos -
respectivos, asi como la red viaria correspondiente.

. F.- Que el estddo de la urbanizacidén, en lo referente a las --
obras de infraestructuras, tiene fuertes carencias cuantitativas y- cua
litatitvas pese a gue hasta la fecha, la Asociacidn de Propietarios de
ia Urbanizacidén ha venido ejecutando la complementacidén de las mismas
y haciendo frente a los gastos derivados de éstas, dado que la Socie -
dad promotora no las ejecutd en su momento. & S

G.- Que la Asociacidén, ante la imposibilidad de proceder ejecu
tivamente contra los propietarios del suelo y/o edific¢aciénes de la Ur
banizacién dado su cardcter voluntario, y ante la necesidad de concluir
la Urbanizaciérn, insté a los Ayuntamientos de Nuevo Baztin y Villar ==
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del Olmo para que propusieran a la Consejeria de Ordenacion del Terri-
torio, Medio Ambiente y Vivienda, hoy Consejeria de Politica Territo -
rial, como Administracion actuante, la adopcidén de una serie de medi -
das para concluir la Urbanizacion "Ciudad de las Américas", asi como -
establecer los mecanismos para formalizacidén de las cesiones.

2.- Que, en lo que refiere a la solucidn adoptada para la regu
. larizacidn de 1a tantas veces citada "Urbanizacidén Eurovilla", se seiia
la:

A.- En-cuanto concierne al planéamiento, se sefiala que se pre-
tende:

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

b) El mantenimiento de la zonificacidén establecida en el pr1m1
tivo Plan Especial.

c) La determinacidén de los requisitos minimos a que han de so=
meterse todos los proyectos e instrumentos de planeamiento que desarro
lla el Plan Especial.

B.- En cuanto concierne a la destidn y ejecucidn, se insta:

a) La determinacidon del Sistema de Actuacidn a travésc< @€ 13- --
Cooperaciédn. )

b) El1 establecimiento, 'desde el Planeamiento, de la obligato -~
riedad de la Entidad Urbanlstlca Colaboradora de Conservaclon.

c) El-reconocimiento, de forma expresa, . de la potestad de cons
tituir con caracter voluntarlo una Asociacién Admlnlstratlva de Pro -
pietarios.

d) La fijacidén de un Plan de Etapas para la conclusidén de las
obras de urbanizacidén pendientes. -

e) La &oncrecidn de un estudio econdmico=financiero actualiza-
do de los gastos correspondientes a las infraestructuras pendientes de
ejecucidén, asi como valoracién de la ya ejecutada, sufragada en su mo-
mento por la Asociacidén de Propietarios.

'3:a“Que;'consecuentemente con estos planteamientbs los Ayunta
mientos de Nuévo Baztédn y Villar del - Olmo, presentaron ante la Conseje
ria de Ordenacién del Territorio, Medio Amblente y Vivienda la propues
ta de Modificacidén del Plan Espec1a1 en Grado de Plan Parcial "Ciudad
de las Américas", conocido por "Urbanizacidén Eurovillas"™ para su trami
tacidén a tenor de lo 'dispuesto en el Art. 49.1 de la Ley del Suelo en
su relacion con el 40.1 del mismo texto legal, y a cuyo propdsito, la
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Comisidén de Urbanismo y Medio Ambiente adoptdé con fecha 3 de Marzo de

1.987, acuerdo de Aprobacion Inicial, que fue remitido a los precepti-
vos tramites de informacidén publica y audiencia a las Corporaciones Lo
cales, segun lo establecido en el Art. 41 de la Ley del Suelo. T

4.- Que, de las alegaciones presentadas por particulares duran
te dicho periodo, se ha propuesto la estimacidén parcial de alguna de -
ellas, en lo referente a la ampliacidén de los plazos previstos en el -
Plan de Etapas, inclusidén de los gastos de urbanizacién afrontados en
el pasado, y reajuste de las dotaciones escolares contenidas en el do-
cumento aprobado inicialmente.

5.- Que la propuesta de Modificacidn del Plan Especial, en gra
do de Plan Parcial, "Ciudad de las Américas" plantea los siguientes ob
jetivos basicos: ‘

A.- Adecuacién del Planeamiento original a la Ley del Suelo de
1976, con obtencidén de las césiones de las zonas verdes de uso y domi-
nio piblico. ¢ @ :

; ‘B.- Correccidén de los errores materiales existentes y actuali=
zacidén de las Ordenanzas, partiendo de la realidad fisica existente, -
ya consolidad, y adaptandolas a las exigencias del nuevo marco juridi-
co. )

C.- Determinacidén del sistema de actuacidn, fijandose el siste
ma de Cooperacidén, con su considguiente Proyecto-de Reparcelacidn, para
21l establecimiento de las cudtas individuales de participacién en las
cargas de terminacidén y mantenimiento futuro de la urbanizacidn.

D.- Establecimiento de un nuevo Plan de Etapas para la culmina
zidén de las obras de Urbanizacidén con plazos realistas desde el punto
ie vista de la viabilidad financiera del mismo y de la capa¢idad de =-
jestién de los municipios implicados.

E.- Determinac¢idn, desde el Plan Especial modificado, de una -
intidad Urbanistica~Colaboradora de Conservacion y reconocimiento de =
la posibilidad de creacidén, con caracter ‘voluntario, de una Asociaciédn
\dministrativa de Cooperacidn. : :

6.~ Que, con base en el caracter ambiguo, y en la falta de da-
terminaciones del Plan Espcial, con rango de Plan Parcial, aprobado en
L.968, se plantea-la Modificacién propuesta en atencién a lo dispuesto
an los Arts. 76.2.b) 82.1 y 83.1 del Reglamento de !1aneamientof”preci
sando los siguientes aspectos: -

A.- Delimitacidén exacta del ambito del Planeamiento.
B.- Asignacidén de usos pormenorizados.
C.- Las reservas de espacios para zonas verdes y deportivas.
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D.- Establecimiento del sistema de actuacidén y fijacidén de un
Plan de Etapas.

7.~ Que la Modificacion de las ordenanzas planteada en la pre-
sente propuesta de Modificacidon del Plan Especial y contenidas en el -
capitulo IV de la Memoria.- Capitulo de Normmativa, no supone la implan
tacidén "ex novo" de nuevas tipologias edific¢atorias, sino que, tan so-
lo, se limita a reflejar y a ordenar ‘adecuadamente la realidad fisica
existente, buscando, de este modo, la ulterior viabilidad del Proyecto
de Reparcelacidén que, sin estas modificaciones, seria de todo punto in
viable, guedando establec1das éstas del siguiéente modo:

A.- Zona l.- Bungalows

B.- Zona 2.- Posada II

C.= Zona 3.- Chalets tipo

D.- Zona 4.- Chalets

E.- Zona 5.- Comercial - Oficinas
F.- Zona 6.- Escolar

G.- Zona 7.- Civico-Social

H.- Zona 8.- Deportivo

I.- Zona 9.- Espacios libres

8.- Que las superficies ¥ datos cuantitativos de la propuesta
se 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)1 .... 6.026.900<m2.

i Aumento-de superficie por concrecidén de limites de la actua-
cién a una base mas conctreta, junto de la restitucidn fotogrametrica
de COPLACO 1.981.

h 9.- Que las superficies dotacionales propuestas en la Moﬂiflca
cién son las siguientes:

A.- (18,73%) Superficie Espacios Libres...... 1.128.889 m2

.-1(0,53%) " Deportiva..csecsccsces 32.000 m2
Cc.- (0,08%) ;™ Centros docentes..... 5.000 m2
D.- (0,12%) = Comercial...covuavvas 43.472 m2
E.- (0,38%) " Socialcviewcs s ¢ vwasaes 23.000 m2
F.- 19,84% Superficie Total Dotaciones..... 1.232.361 m2
G.- N2 maximo de viviendas previstas ...... e 3968,
H.- N2 maximo viv. en zona.BungalowS......... 150 viviendas
I.- N2 maximo viv. en zona Posada II......... 83 "

J.- N2 maximo viv. en chalets tipo........... 3.500 "
K.- N2 maximo viv. en chalets.....cccivecaann 235 . »
TOTAE « sowmmns « 3 & & ave 3.968 viviendas
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10.- Que las superficies correspondientes a cada zona de orde-
nanza, asi' como a la red viaria con la excepcion de las de caracter do

tacional, no queda, establecida, correspondiendo, con cardcter global,

a estas zonas el 78,63% del ambito total de la actuacidn.

1l.- Que, en cuanto hace referernicia a la idoneidad -o inidonei

dad, en su caso- del documento objeto ahora de consideracidén, cabe se-

nalar:

A.- Que la Comisién de Planeamiento del Area Metropolitana de
Madrid, en el afio 1.968, cuando aprueba definitivamente la Ordenacidn
de la Urbanizacién Ciudad de las Américas (Eurovillas), aprueba un do-
cumento de Ordenacidén de caracter parcial, si bien con . base en lo esta

blecido por la entonces vigente Ley del Suelo de 12 de Mayo de 1.956 ¥

cuya figura no puede ser un Plan Parcial de Ordenacidén, ya que no exis
tia en el momento de su aprobacidn marco de planeamiento general que -
legitimase dicho desarrollo. Por ello y al tratarse de una actuacidén -
especifica en suelo rustico, se plantea ésta con la figura de Plan Es-
pecial buscando, en cuanto a sus dotaciones internas, la maxima asimi-

lacién & un Plan Parcial, de aui, la denominacién de Plan Especial en-
grado de Plan Parcial. . =

Que, en el momento en gue se presenta la Modificacidén para.
su aprobac16a provisional y definitiva por la Comisién de Urbanismo y
iedio Ambiente de Madrid, el Ambito de la urbanizacidén Eurovillas gue:=
ia dentro del’ suelo urbano definido en las Normas Subsidiarias de Niie-
ro Baztan de 1.987 asi como dentro del Suelo Urbano del Proyecto de De
.imitacién del Suelo Urbano de Villar del Olmo de agosto de 1.985, que
ladndo sujeto su desarrollo, en tanto no gane ejecut1v1dad la aproba -
:ién definitiva de 1la Hodlficacion ahora en tramite, a lo establecido
:n el Plan Espec¢ial en grado de Plan Parcial de 1.968.

C.- Que dadas las caracteristicas de este planteamiento, no --=
ion exigibles aquellas dotaciones correspondientes en un Plan Parcial

ino que debe dotarse en funcidn de sus caracteristicas particulares -
):ara su normal funcionamiento y desarrollo.

D.- Que, ello no obstante, en la presente Modificacién se con-
emplan dotac1ones de similares caracteristlcas en cuanto a su cuanti
icacidén con las correspondientes a un Plan Parc1al de Ordenacidn, sal
o en agquellos Casos en que ha sido imposible reservar suelo a tal L
omo ocurre en el caso de las dotaciones para uso docénte, extremo és-
e. que, si bien se planteaba como deseable-para la Modlflcaclon en -—-—
uncién de la informacidén surgida-del inicio del expediente reparcala—
orio, ha llevado a la conclusién de su imposibilidgd de:toncrecidén --
ormal manteniéndose tan sélo el Area escolar existente y contemplan-
lo toleranc1a para el uso existente en la zona de bungalows.

12.- Que, en cuanto refiere al ambito de la modificacién de --—
[ue se trata, cabe senialar:
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A.- Que, como ya se ha manifestado en el epigrafe precedente,
existe una variacidén en el ambito de la urbanizacién, definido en la
modificacion respecto del Plan Especial.

B.—- Que esta variacidén no supone alteracidén en la delimitacién
fisica de la actuacidn, ya que se limita a recoger y ajustar la plani-
metria de la urbanizacién a las bases cartograficas de la Comisidén de
Planeamiento del Area Metropolitana de Madrid de 1.981, obtenidas por
restitucidén fotogramétrica.

C.- Que, por otra parte, se mantiene la distribucidén espacial
de la actuacidén en los dos términos municipales.

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

A.- El desarrollo normativo contenido en el capitulo IV de 1la
déocumentacidon remitida, refunde las ordenanzas reguladoras del anterior
Plan, adaptandolas y mejorandolas para una mayor claridad y efectivi -
dad del documento. En efecto, se corrigen y adaptan las Ordenanzas es-
pecificas establecidas en el plano n2 5 zonificacidén , a la practica -
constructiva que, en aplicacidon de las mismas, se ha venido producien-
do hasta la fecha, posibilitando de esta férma la formulacidén posterior
deliProyecto de Reparcelacién, al haber solventado las discrepancias -
existentes en las parcelas minimas previstas en el Plan Especial y las
que, en realidad, existian y que se recogian en el Proyecto de Parcela
cién denegado en su dia por la Comisidén de Planeamiento para“ei Area -
Metropolitana de Madrid por no ajustarse al Plan Especial. _

B.- En cuanto refiere al documento de Modificacidn aprobado --_
inicialmente se concretan determinaciones respecto al nimero maximo de
viviéndas globales, asi como las correspondientes a cada zona de orde-
nanza.

C.- Se establecen determinaciones en las ordenanzas especificas
no previstas en su dia, tales como condiciones de uso, mejordndose la

definicidn y concreC1on de las condiciones del aprovechamlento edifica
torio.

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

E.- La zonificacidén propuesta en la modificacién (plano n2 5)
respéta en términos globales, la del Plan Especial, si bien establece
mayores precisiones tanto en las zonas destinadas a dotaciones como en
aguellas otras calificadas de residenciales, y habiendo variado, res -
_pecto a la aprobacién inicial, tan solo en lo relativo a las reservas
de suelo para usos escolares que se ha reajustado en funcidén de la im-
posibilidad de localizar dichas reservas en las cuantias previstas, ya
que los suelos sobre los que se proponian, tienen titularidad domirical
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privada en su gram mayoria, no permitiendo su concrecidén coherente y -
racional.

F.- Los espacios libres propuestos en la Modificacidén se si --
tdan 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-
tenia grandes errores de medicidén, planteando en algunos casos superfi
cies errdneas en mas de un 30%.

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

A.- Que, debido al desarrollo irregular que ha tenido la urba-
nizacién -carencia de proyecto de urbanizacidn global ejecucidén de --
obra por el promotor y por la Asociacidén y conexiones de las infraes -
tructuras para dar servicio a las parcelas sin contar con la oportuna
programacidn- en la Modificacidén propuesta se contempla la necesidad -
de redactar proyectos de obra ordinarios con el fin de completar la ur
banizacidén a partir de las obras ya ejecutadas.

B.- Que, en el acuerdo de la Comisién de Urbanismo y Medio Am-
biente due’ aproébd inicialmente la Modificacidon de referencia, se esta-
blecia la obligacién de acreditar con anterioridad a la aprobacion pro
visional la capacidad de suministro de aguas y la evacuac1on de resi -
duales.

C.- Que, en tal sentido, la documentacidén remitida por los Ayun
tamientos afectados, contiene documentac1on acreditativa, de los extre—
mos sefialados por la Comisidén 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 urbanizacidén, se acredita un caudal global de 410 m3/Ha
obtenido por captacidén a' través de cuatro pozos en el término municipal
de Villar del Olmo y 5 en el de LaOlmeda de las Fuentes. Con dicho ~--—
caudal aforado, que ha sido certificado tanto por técnico-geofisic¢o, -
-como por la Direccidn General de Industria, Energia y Minas, de la Co-
munidad de Madrid, puede darse abastecimiento a una poblacidén de -----
32.800 habitantes en funcidén de una reserva de 300 1l/hab. y dia, y co-
mo quiera que la poblacidén maxima obténida en el supuesto hipotético -
de colmatacidén de la Urbanizacién seria de 15.872 habitantes, en fun -
cién de una previsidn de 4 Hab/viv. queda garantiZado de forma sobra-
da, el abastecimiento de agua a la urbanlzac1on aun aplicando la -hipd-
te51s de colmatacidn.

E.- Que, por otro lado, el estudio geofisigo contempla la 9051
bilidad de un incremento de la aforacidén cercano al 30% con un sistema
de pozos comunicados en galeria que discurriendo por el valle de Arro-
yo de 1la Vega permitiesen, a través de drenaje en el techo, la capta -
cién de todo el agua fluyente por los tramos aluviales del mioceno que
recorren el citado valle. Asimismo y como gueda contemplado en el Plan
Integral del Agua de Madrid, dentro de la Actuacidn A-4 Zona Sureste -
n? 368 se plantea el Abastecimiento del area de Nuevo Baztan y Villar
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del Olmo desde el Rio Sorbe, contemplandose el inicio de las obras pa-
ra 1.988, con una duracion de 25 meses y presupuesto de mas de 100 mi-
llones de pesetas.

F.- Que, en lo gue respecta a la red de saneamiento y posterior
depuracidén de las aguas fecales, la Modificacidén, incluye no solo la -
definicidén de recursos actuales y evaluacidén econdémica de las obras --
pendientes de ejecucidn, sino que también incluye las previsiones gque
el ya citado Plan Integral del Agua de Madrid establezca para la zona
de Nuevo Baztadn y Villar del Olmo, dentro de su subprograma D-11 Cuen-
ca del Rio Tajufia y, mds concretamente, dentro de la accién nl 3921, de
finida como Emisarios y tratamiento blando en Nuevo Baztan y Eurovillﬁé:
habiéndose presupuestado con un costo de ejecucidn materlal de 53 mi -
llones de pesetas.

G.- Que la red viaria, 1la red de energia eléctrica y la de dis
tribucidn del abastecimiento de agua guedan definidas de forma adecua-
da.

l H.- Que, en cuanto refiere a la valoracidén de los costos de ur
banizacién pendientes, se ha procedido a su actualizacidén a pesetas co
rrientes del afio 1.988, 1o que ha supuesto un fuerte incremento respec
to decla evaluacidn contenida en el documento aprobado inicialmente y
que’ lo hacia en pesetas corrientes del afio 1.985. Asimismo, se han in-
-cluido gastos de ejecucxon de urbanizacidén sufragados en 1os dltimos -
afios por la Asociacidn dé&=zPropietarios, ambos extremos se han incluido
en la Modificac¢ién del Plan Especial como consecuencia de la estima --
cidén parcial de algunas alegaciones. KT

15.- Que, en lo relativo al Plan de Etapas. se sefiala que la -
propuesta de modificacidén contenia un Plan de Etapas para la conclusidn
dé~las obras de urbanizacidén con un plazo maximo de ejecucidén de 54 me
ses, en dos etapas. Poniendo en relacidén el coste de las obras previsz
tas para la primera etapa, el sistema de actuacidn previsto para su ez
jecucidén y la situacidén patrimonial de un alto porcentaje de parcelas
(propietarios desconocidos), parece aconsejable ampliar dichos plazos
de ejecucidn. Consecuencia de ello y dé~la estimacidn parcial en su ra
zén de algunas alegaciones presentadas en tal sentido es el estableci-
miento de un plazo maximo de 84 meses; es decir, 7 afos con dos etapas
de 36 meses cada una (3 afos).

16.- Que, en lo que hace referencia al sistema de actuacidn y
observacidén de la documentacidn, se sefiala: -

A.- La eleccidén del sistema de cooperacidén viene justificada -
por la imposibilidad de localizar. al promotor y, en su caso, alcanzar
la- agrupaCLOn del 60% del suelo necesario para actuar por el 51stema -
de compensacidn.

B.- Teniendo en cuenta que la "Urbanizacidén Eurovillas" ocupa
un ambito espacial desvinculado de los cascos urbanos de los dos muni-=
cipios y gue forma una unidad fisica independiente, se estima necesaria
la exigencia desde el planeamiento, de constituir una Entidad Urbaniss

tha Colaboradora para la conservacidn y mantenimiento de la urbaniza-
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cion quedando establecida de forma inequivoca en la Modificacidn.

C.- La previsidon, contenida en la Modificacién, de crear una -
Asociacion Administrativa de caracter voluntario para colaborar con --
las administraciones actuantes en el desarrollo de la actuacidén, se --
considera procedente, si bien completamente desligada de la Entidad -
Urbanistica Colaboradora de Conservacidn.

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

Aprobar provisional y definitivamente la Modificacién del Plan
Especial, en grado de Plan Parcial, denominado *"Ciudad de las Américas
-Eurovillas", en términos munic¢ipales de Villar del Olmo y Nuevo Baz -
tdn, aprobacién ésta que se otorga en atencidén a las consideraciones -
contenidas en el cuerpo del presente Acuerdo y con estimacidén o deseés-
timacidén, segin los casos, de. las alegaciones deducidas en el trimite
de informacidn al piblico a que fue sometido dicho expediente y resul-
ta del Informe a dichas Alegaciones obrante al expedienté de su razodn.

Lo que, en cumplimiento de lo acordado, comunico a Vv.d. a los
efectos oportunos, significandole a Vd. que el presente acuerdo agota
la via administrativa y.que, contra elrmismo, se podra interpoher re -
curso de reposicidén, como previo al conten¢ioso=administrativo, en el
plazo de un mes y para ante la Comisién de Urbanismo y Medio Ambiente
de Madrid, todo ello de conformidad con lo preceptuado en el articulo
14.1 del Decreto69/1983, de 30 de Junio, hecho piblico en el Boletin -
‘Oficial de dicha Comunidad correspondiente al siguiente dia 27.

Madrid, 7 de Abril de 1.988
EL_SECRETARIO GENERAL TECNICO,

Y

A
Q,X,?&hq: Rafdfl Zorrilla Torras.
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Sr. Alcalde-Presidente del Ayuntamiento de Villar del Olmo.-




