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A LA ATT. DEL SR. DIRECTOR GENERAL DE URBANISMO
Madrid, 24 de mayo de 2011

ASUNTO: ESCRITO DE LA ECE ENVIADO A LOS PROPIETARIOS DE LA URBANIZACION Y

ESTUDIO Y VALORACION SOBRE EL ACABADO DE EUROVILLAS.

Muy Sr. Nuestro:

Como continuacion a nuestro escrito remitido el pasado dia 29/04/2011 con niimero de
referencia 10/190251.9/11, en relacion a los escritos recibidos por los propictarios de 1a Urbanizacion
Eurovillas, del presidente de la Entidad de Conservacion Eurovillas (ECE).

El pasado dia 15 de abril el Sr. Presidente de la ECE envia a los propletanos de la
‘Urbanizacién el escrito que fue remito a esa Direccion General el dia 29/04/2011. En este escrito, como ya
denunciamos, el Sr. Presidente crea “alarma social”, informado a los propietarios de que las obras de
urbanizacion pendientes de ejecutar supondria 41.460,75 € para una parcela media.

Al objeto de tranquilizar a los propietarios, ASDENUV], envia una circular donde advierte
de errores detectados en el escrito de la ECE y basandose en un Estudio de la Consejeria de Obras
Piblicas del afio 2000, actualiza el importe de 1as obras de urbanizacion a ejecutar dado como resultado de
unos 12.000 euros/parcela, tres veces y media inferior a la aportada en el Informe de la ECE.

Estos hechos fueron puestos én ¢onocimiento de ésa Direccion General el 29/04/2011,
aportando copia del mencionado escrito y circular.

Como si se tratara de las rebajas de mayo, el pasado 5, la ECE envia una nueva carta a los
propietarios, que se adjunta a este escrito, donde informa, basandose en el mismo Informe que en ¢l primer
escrito, que realizando un proyecto de minimos Ia valoracion técnica para el acabado de la Urbanizacion
supondra 7.500.000 € para 1a parcela media. El Sr. Presidente de 1a ECE pasa de asustar a los
propietarios a dar una cifra que no se la cree ni éL. ' _

Ante ¢l disparate de cifras, ASDENUVI, réaliza un analisis técnico pormenorizado del
Informe la ECE y saca las conclusiones que se detallan en la nota circular de fecha 11 de mayo que se
adjunta. Asimismo en esta nota se da un Resumen del “ESTUDIO Y VALORACION SOBRE EL
ACABADO DE LA URBANIZACION EUROVILLAS”, realizado por ASDENUVI y que se adjunta al
presente escrito.

Atentamente:
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‘Calle Diez, s/ - 28514 NUEVO BAZTAN (Madrid)
Teléfono: 918 734 120 - Fax: 918 734 190

Eurdvilias, 05 de mayo de 2011
Estimado convecino:

Ante las preguntas realizadas por algunos propletarios sobre 1a carta del pasado 15 de abrit v Ia
encuesta que se acompafiaba a la misma, hemos de realizar aigunas puntualizaciones.

El Consejo Rector tomo esta Iniclativa, récogiendo el sentir de diversos propiletarios que
manifestaban que -se hablaba mucho del acabado de la urbanizacién, en -distintos foros, pero
nadie daba valoracién alguna, y como decfamos en Ia referida carta, se encargo e informe
para contar con una tasacion mds reai y actualizada, de los tres tipos de obra en que habfamos
dividido ef total vy que, nuevamente, recordamaos son:

--Las-que el Proyecto de Reparcelacion da como acabadas y sobre las -que se reconoce -unos
derechos econémicos a favor de las propiedades que las afrontaron, (hecho que fue
posteriormente recogido en informe del entonces Director General de Urbanismo, D. Ifligo
S3ez de Pipadn). Estas obras deberan actualizarse, o que es competencia de ia Entidad de
Conservacién, conforme al articulo 4.b) de los Estatutos.

- Las que no recoge el Proyecto como necesarias, pero que una urbanizacién actuai debe

realizar —por ejemplo las aceras—; estas obras complementarias también serfan competencia
de la Entidad en aplicacion del mismo articulo.

- Las especificadas en €l Proyecto como pendientes, -que son -de -acabado y competen a i0s
Ayuntamientos; no obstante, muchas de eHlas ya s& han acometido bajo licencia municipal,
por 10 que es I6gICo que Se reconozcan como hechas.

El proyecto de minimos, si bien deberd de estarse a 10 que 105 Ayuntamientos interpreten, a
nuestro entender debera de recoger, al menos, Ios puntos primero y tercero, que segun la
valoracién técnica, suponen 21.857.966,95€ y 1.910.691,07 € respectivamente, a 10 que

“también debers de afadirse proyectos, direccién de obra, IVA e ICIO, con lo que se alcanzaran

unos 30.0600.000,00 € que supondra 7.500,00 € para ia parcela media (0,025%).

LO que lamentablemente es implanteable, es no realizar ninguna obra, como han manifestado
en la encuesta diversos propletarios, i -bien ei Consejo -Rector -sigue -opinando que con 1a
colaboracién de los Avuntamientos, parte de ellas podrian acceder a subvenciones,
Independientemente de la posible financiacion que ya informdbamos que se barajaba la
posibilidad de que aicanzara jos 10 afios.

En todo caso, tinicamente se trata de hacer un sondeo para tener en cuenta la opinién de los
propietarios respecto a un tema tan importante como éste.

Conflando haber aclarado las posibles dudas y agradeciéndole su atencidn, reciba un cordial

saludo,

Rafal
Présidente \ .
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Nuevo Batan, 11 de mayo de 2011
Estinad@ afiliad@ de ASDENUV1 y/o vecin@ de Eurovillas:

Esta nota es continuacion a la enviada el pasado 29 de abril y, como aquella, va dirigida a aquellos
propietarios de la Urbanizacién Eurovillas, que hayan recibido un escrito de }a ECE en el cual se hace referencia a
un “Informe” donde se valora el importe del ACABADO de la Urbanizacion en la cantidad de 41.460,75 € por

parcela media. Seguidamente argumenta porqué, £sta cantidad se considera exagerada y no justificada.

En la anterior nota de ASDENUVI, se informé sobre la falta de competencia administrativa y atribuciones legales, de
la ECE, para realizar las obras de acabado de la Urbanizacidn, conforme a los fundamentos de derecho expuestos en la
sentencia del tribunal Superior de Justicia del seis de febrero de 2008.

En 1a misma nota se.comentaban los errores de bulto detectados en los datos facilitados por 1a ECE, se alertaba sobre
la falta de rigor de sus planteamientos y se aconseja a los asociados y simpatizantes de ASDENUVI a no tomar en
consideracidn el escrito recibido de la ECE y por tanto no contestar a la encuesta planteada.

Se acompaiiaba copia del requerimiento realizado, por ASDENUV], a la Comunidad de Madrid, para que tomen las
‘medidas oportunas para que la ECE, a través-de su presidente, “deje de alarmar” innecesariamente a los vecinos y
propietarios de Eurovillas.

1. Ante la mencionada disparidad de datos ASDENUVI prometié realizar un analisis técnico permenorizado
-del “Informe” de la ECE y las conclusiones son-las siguientes:

a) Para Ia elaboracion del “Informe”, como en el mismo se reconoce, no han realizado ninglin trabajo de
inspeccién de campo que no sea estrictamente visual.

b) La realizacion del “Informe” y valoracién de las obras obligatorias pendientes de realizar, para el acabado de
la Urbanizacion, se han basado, en reuniones con la ECE y la documentacién facilitada por-ella; Proyecto-de
Parcelacion, Peritacion Judicial 68/2002 de junio de 2003.

En el fundamento de derecho sexto de la sentencia, de fecha 7/02/2008, del Tribunal Superior de justicia, la
“Sala no atribuye a la precitada Peritacion Judicial, fuerza de conviccion suficiente para tener por
acreditadas dichas -conclusiones, dado-que el Informe se basa en el Proyecto de Reparcelacion que, -como se
indica_en su Memoria, es_meramente_estimativo respecto a las obras de urbanizacion, cuya concrecion y
cuantificacion ha de hacerse en los Proyectos de Urbanizacion, gque no consta hechos”.
Asi pues el “Informe” esti basado en documentos puramente estimativos y faltos de rigor para
“determinar el “costo "de las .obras de acabado y plantear una consulta -a los -propietarios de ia
Urbanizacion.

€) £l método utitizado para 1a valoracion de 1as obras a realizar es burdo y subjetivo, ya que este se determina
aplicando a la superficie de 1a Urbanizacién un precio por hectdrea deS18.096,05 €/Ha, aunque seguidamente
se rebaja a 155.428,82 €/Ha. sin que se justifique de donde se ha obtenido ¢l precio de partida ni la reduccién
dplicada. Este método es casi como decir “QUE SE HACE A 0JO™.

d) Dentro de¢ la valoracion hay incluso errores en las operaciones matemdticas, como és en la unidad de
“Aceras”, donde se opera 72 Km. x 2 = 144 K. x 1,5 de ancho = 432.000 m2. cuando el resultado es 216.000
m2. es decir 1a mitad.

CONCLUSION: Del andlisis técnico realizado al “Informe” de la ECE, puede concluirse que esta basado en
existen errores operativos. Todo ello nos lleva a afirmar que ¢l “Informe de la ECE”, carece de rigor técnico

La ECE pide a los Ayuntamientos deleguen en ella las competencias para Ia ejecucién de las obras de

acabado, debemos ser precavidos a la hora de ir a nuestros representantes en los Ayuntamientos, para

que esto no ocurra, pues de lo contrario pedemgos imaginar las consecuencias.



‘2. Por otra parte en Ia nota enviada con anterioridad, ASDENUVT anticipaba que se tratarfa de dar una
valoracién técnica a las obras pendientes de realizar en la Urbanizacién. En este sentido se ha realizado
un “Estudio”, cuya parte del documento se adjunta y por otra parte se ha colgado en Ia WEB: www.

asdmm.mg,pmwmnsulmdﬂensuwndad Se resume a -continuacién el mencionado
“ESTUDIO Y VALORACION SOBRE EL ACABADO DE LA URBANIZACION EUROVILLAS.
Para 1a valoracion de las obras a realizar se toma como base de partida el “Informe sobre el Estado de las
Infraestructuras mandado elaborar por la Comunidad de Madrid en julio de 2000.

-Se-justifican las-obras cuya realizacion son exigibles por la Ley del suelo para su entiega a los
Ayuntamiéntos, cuya Recepeion esta régutada por el Art. 135 de ta mencionada Ley.

Se refacionan aquelias obras cuya ejecucion son aconsejables un nivel aceptable de confort dedos
habitantes de {a Urbanizacién. Seguidamente se resumen 1as obras a realizar y 1a valoracion reatizada en el
menciopado “Estudio™:

a) OBRAS EXIGIBLES PARA LA RECEPCION POR LOS AYUNTAMIENTOS Y CYIL
Segin el Art. 97 de 1a Ley 9/2001, del Suelo, las obras exigibles son las siguientes:
i) Obras de viabilidad, incluyéndose en ellas la pavimentacion de las calles y construccion y encintado de
aceras.
ii) Obras de saneamiento, que comprenden los colectores generales y particulares y atarjeas de pluviales
iii) Obras para el suministro de agua, en las que se incluye la distribucion, riego e hidrantes de incendios
iv) Obras de suministro de energia eléctrica (ya entregadas a UNION FENOSA).

La repercusion, estimada, del costo sobre parcela de dimension media, con coeficiente de participacion
del 0,025 %, es de 16.402 €/parcela.

b) OBRAS ACONSEJABLES PARA EL CONFORT DE LOS HABITANTES
Para la recepcion -de la Urbanizacion no -es preceptiva la implantacion de servicios de ‘Gas Natural, pero es
conveniente su existencia, como alternativa energética, con buenos comportamientos calorificos y
ambientales.
La Urbanizacién carece de canalizaciones subterraneas para telefonia, discurriendo las redes por instalaciones
aéreas, presentando problemas-como; garantia-de servicio, confidencialidad, impacto visual, etc., a lo-que ha
de afiadirse la conveniencia de adecuar esta infraestructura a los nuevos servicios de telecomunicacion, cuya
elevada tecnologia precisa las logicas canalizaciones subterrdneas para telecomunicaciones.
El costo total de las “obras aconsejables, a realizar, para el confort de los habitantes, negociando con las
-compailias suministradoras-al menos una reduccion del-50 % e incluyendo las exigidas para la Recepcion de 1a
Urbanizacion por los Ayuntamientos, tiene una repercusion, estimada, sobre parcela de dimension media,
con coeficiente del 0,025 %, de 18.579 €/parcela.

Los costos de las Obras, aproximados, incluyendo todo, es decir; gestién, proyecto, direccidn de obra, Impuesto de
Construccion e Instalaciones de obra (ICI0) e IVA.

La valoraci6n y estimacién econémica de las obras a realizar, para el acabado de la Urbanizacién, se ha procurado
realizarla por el lado de la seguridad, no parece demasiado arriesgado prever minoraciones del orden del 10 al 15 %,
por las previsibles bajas que, en su momento, harian las empresas constructoras que optasen a las obras, méxime si el
-concurso tuviera lugar-dentro de -este periodo-de crisis.

Como podemos comprobar los costos estimados basados en el Informe de Ia Comunidad de Madrid son dos
veces v media inferiores a los estimados por la ECE, por lo que ASDENUVI, tiene claro que el acabado de la
Urbanizacién pasa por el desarrollo del “Consorcio” formado por los Ayuntamientos y Comunidad de Madrid.

Para que la informacioén que se adjunta llegue al mayor niimero de personas posible, es fundamental que como en
ocasiones anteriores, reenviemos esta nota a nuestros vecinos y conocidos de la Urbanizacion.

Como siempre, para cualquier duda podéis dirigiros a ASDENUVI a través de los medios que figuran en el
encabezamiento de esta nota.
Saludos

José Luis Caballero
Pte. ASDENUVI
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C/ Copenhague, 106 Eurovillas
Nuevo Baztan
Madrid

En relacidn con su carta de 24 de mayo de 2011 relativa al escrito enviado por

la Entidad de Conservacion Eurovillas a los propietarios de Eurovillas sobre el
estudio’ y valoracién de las obras pendientes de urbanizacion y acabado de

Eurovillas, procede informar lo siguiente:

Esta Direccion General de Urbanismo y Estrategia Territorial no es competente
para fijar una cifra estimativa por parcela del coste que suponen las obras de
acabado de la urbanizacion de Eurovillas.

Por tanto, no se va a entrar a valorar si las cifras que baraja la Entidad de
Conservacion o la Asociacion en Defensa de los Derechos Fundamentales de
Nuevo Baztan y Villar del Olmo son ajustadas o no a la realidad.

Para_poder determinar dicha cifra, seria necesario realizar un estudio
pormenorizado de la situacion actual y por supuesto con la aprobacion de los
Ayuntamientos afectados.

Por otra parte, deben consensuarse por los propietarios que obras se precisan
y en base a todo ello formular un proyecto de urbanizacion en el que se
incluirian todos los gastos. Asimismo, deberia contarse también con el informe
de las empresas suministradoras de agua, telefonia, electricidad....si fuera
necesario reforzar alguno de estos servicios.

Una vez fijada dicha cifra, se podra ca\lCuIar que parte corresponderia pagar a
cada propietario de cada parcela de la urbanizacion.

Lo que se notifica a los efectos oportunos.
Madrid, 25 de mayo de 2011

EL DIRECTOR GENERAL DE URBANISMO
Y ESTRATEGIA TERRITORIAL

Fdo.: Raimund'o Herraiz —
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