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ENTIDAD DE CONSERVACION

PARQUE EMPRESARIAL LA MORALEJA
Avda. de Europa, 8

28108 Alcobendas (MADRID)

Telf.: +34 91 661 60 49
entidad@ecpelm.com

Alcobendas, 13 de septiembre de 2022

AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS

Plaza Mayor, n° 1
28100, Alcobendas

Att: Concejalia Delegada de Medio Ambiente, Mantenimiento y Obras.

Asunto: Solicitud de fecha 19 de febrero de 2.021 de la transferencia de los servicios pendientes ante el
Ayuntamiento de Alcobendas, con caracter previo a la disolucién de la Entidad.

Con relacién al expediente de referencia sobre la solicitud presentada al Ayuntamiento el pasado
19/02/21, aportamos Informe juridico en el que se delimitan las responsabilidades y obligaciones
contraidas por la Entidad de Conservacion sobre el estado y conservacion de {a Galeria de Servicios, y
reiteramos la solicitud presentada para transferir todos los servicios de mantenimiento pendientes y
proceder a la disolucién de la Entidad.

Aporte de documentacion.

INFORME JURIDICO SOBRE EL ALCANCE DE LA RESPONSABILIDAD Y OBLIGACIONES DE LA
ENTIDAD URBANISTICA DE CONSERVACION DEL PARQUE EMPRESARIAL DE LA MORALEJA
CON RESPECTO AL MANTENIMIENTO Y CONSERVACION DE LA GALERIA SUBTERRANEA DE
SERVICIOS

Atentamente, Firmado
digitalmente por

POOLE DERQUI POOLE DERQUI
JAVIER - JAVIER -
Fecha: 2022.09.13
13:48:50 +02'00'

Fdo.: Javier Poole Derqui
GERENTE DE LA ENTIDAD
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INFORME JURIDICO SOBRE EL ALCANCE DE LA RESPONSABILIDAD Y OBLIGACIONES
DE LA ENTIDAD URBANISTICA DE CONSERVACION DEL PARQUE EMPRESARIAL DE LA
MORALEJA CON RESPECTO AL MANTENIMIENTO Y CONSERVACION DE LA GALERIA
SUBTERRANEA DE SERVICIOS

I Objeto

El presente informe tiene como objeto el alcance de la responsabilidad y obligaciones
de la “ENTIDAD URBANISTICA DE CONSERVACION DEL PARQUE EMPRESARIAL DE LA
MORALEJA” de Alcobendas (Madrid) (en adelante, la “ECPELM” o el “Cliente”) con
respecto al mantenimiento y conservacién de la galeria subterranea de servicios en el
procedimiento de disolucién y liquidacién de la ECPELM.

Il.  Documentacién proporcionada por el Cliente

Para la elaboracién de este informe, el Cliente nos ha proporcionado la siguiente
documentacién y/o informacidn:

- Estatutos de la ECPELM aprobados definitivamente el 22 de mayo de 2.018 por
Resolucidn de la Junta de Gobierno Local n2 3/188 del Excmo. Ayuntamiento de
Alcobendas. Dichos Estatutos recogen la Gltima modificacién por traspaso de
determinados servicios de mantenimiento al Ayuntamiento y prevé futuros
traspasos del resto de servicios.

- Certificado del Excmo. Ayuntamiento de Alcobendas de constitucién de la
entidad (Acta n? 1 de 11 de junio de 1.990).

- Acta n? 1 de la Junta de Gobierno de la ECPELM de 29 de octubre de 1.990 dénde
se explica las funciones y diferencias de PLURALSA, la ECPELM y la Comunidad de
Propietarios.

- La memoria y el balance de la ECPELM a fecha de 31 de diciembre de 1.992 de |a
ECPELM.

- Actas n? 2, 3 y 4 que recogen el inicio de la actividad y la aceptacion de la cesién
de uso del suelo para la construccién de la sede de la Entidad.



Acta n2 8 de la Asamblea General Ordinaria de la ECPELM de 10 de febrero de
1.993 en la que se hace referencia a la memoria de 1.992 dénde se sefiala de Ia
recepcidn de las infraestructuras por PLURALSA.

Certificado de inscripcién de la ECPELM emitido el 25 de octubre de 2.019 por el
Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras de la Comunidad de Madrid.

Acta de la Asamblea General de 13 de diciembre de 2.019, donde se recogen
nombramientos en la Junta de Gobierno y Presidencia. En ella se recoge la
decisién de la Asamblea de continuar con el proceso de transferencias hasta la
extincién de la Entidad.

Acta de recepcién de las instalaciones eléctricas del dmbito suscrita entre el
Ayuntamiento de Alcobendas y la ECPELM el 06 de octubre de 2.006.

Distintas Actas de la Asamblea y de la Junta de Gobierno de la ECPELM.

Distintos emails (uno de CEMOSA INGENIERIA Y CONTROL de 14 de enero de
2.022 y otro del Director de Medio Ambiente y Mantenimiento de la Ciudad de
Alcobendas de 29 de noviembre de 2.021).

Documento sobre los procedimientos de gestién “medidas de emergencia”
elaborado por el Ayuntamiento de Alcobendas (Servicio de Prevencién de
Riesgos Laborales).

Ficha de informacidn para personal externo que acceda a la galeria respecto a los
riesgos y equipos de proteccidn a utilizar, elaborado por el Ayuntamiento de
Alcobendas.

Hoja de control para un turno de trabajo elaborada por la EUC, asi como emails
entre la EUC y el Ayuntamiento sobre el modo de autorizar trabajos en la galeria.

Email enviado en fecha 11 de octubre de 2.016 a la EUC y al Ayuntamiento por
parte de los Coordinadores de Seguridad y Salud nombrados por el
Ayuntamiento de Alcobendas (ASIFOR INGENIERIA, S.L.U.).

Acta de la reunion celebrada el 07 de octubre de 2.016 entre el Ayuntamiento y
los Coordinadores de Seguridad y Salud nombrados por el Ayuntamiento de

Alcobendas (ASIFOR INGENIERIA, S.L.U.).

Cumplimiento de los fines y obligaciones pendientes de |la ECPELM

Tal y como se establece en el articulo 3 de los Estatutos de la ECPELM, ésta tiene por
objeto y fines “La_conservacién de las obras de urbanizacién y de los bienes y
servicios que formen parte de su equipamiento como bienes de dominio y uso publico




y comiin, asi como la administracién de esta conservacion, sin perjuicio de lo dispuesto
en la Disposicién Adicional de estos Estatutos”.

Como sefiala la Sentencia de Tribunal Supremo de 18 de enero de 2.006, constituida
una entidad de conservacién para el cumplimiento de unos determinados fines,
realizados éstos, no sélo no tiene ningun sentido la pervivencia de la institucion, sino
que su continuidad impediria el mantenimiento de las obras y servicios por quien esti
legalmente obligado a ello, es decir, por el titular de los mismos, esto es el
Ayuntamiento.

En el caso que nos ocupa, ya ha habido una serie de servicios transferidos al
Ayuntamiento de Alcobendas, quedando pendientes de transferir y recepcionar,
Unicamente (i) los de limpieza general del dmbito; (ii) el mantenimiento y limpieza de
las calzadas y viarios (incluida la pintura de las mismas y la campafia de invierno con el
servicio de sal); y (iii) el mantenimiento y vigilancia de la galeria subterrdnea de
servicios.

A fecha de este informe, todos esos servicios siguen siendo asumidos por la propia
ECPELM, quien ha cumplido y cumple escrupulosamente con los mismos. Por tanto,
estdn en condiciones, ya desde hace afios, de ser transferidos por la ECPELM vy ser
recepcionados por parte del Ayuntamiento, en aplicacién del articulo 26 de la Ley
7/1.985, de 2 de abril, reguladora de las Bases del Régimen Local, dado que son
servicios de prestacién obligatoria por parte de los municipios.

A este respecto, la ECPELM solicité con fecha 19 de febrero de 2.021 la transferencia
de los servicios pendientes ante el Ayuntamiento de Alcobendas, con cardcter previo a
la disolucién de la misma.

En concreto, y en relacién con la transferencia de la galeria, los Servicios de Vias
Pdblicas del Ayuntamiento de Alcobendas han requerido a la ECPELM una serie de
mejoras significativas en la galerfa para que pueda considerarse visitable {facilitando el
procedimiento de acceso y la reduccién de riesgo), y asi asumir el servicio de
mantenimiento de la misma. Sin dichas mejoras, el Ayuntamiento no recepcionaria
dicho servicio.

Estas medidas, que estén pendientes de definirse en un informe técnico municipal que
se le va a remitir a la ECPELM, van encaminadas, en principio, a dotar a la galeria de un
sistema de ventilacién forzada (extractores, ventiladores, probablemente conductos),
y de modificaciones para facilitar la accesibilidad (incluso mediante la creacién de
accesos nuevos). En cualquier caso, van a significar inversiones cuantiosas y reformas
significativas en la infraestructura que tendrian que asumirse y ejecutarse por la
ECPELM, tal y como parece pretender el Ayuntamiento de Alcobendas.

A juicio del Ayuntamiento, con estas medidas se lograria modificar la consideracién
técnica de la galeria, pasando de un espacio considerado como “confinado” a “galeria
visitable”. En este sentido, la diferencia técnica entre una categorfa y otra es
significativa.



En el presente, considerando la galeria como espacio confinado, se puede acceder
para realizar trabajos en su interior con unas medidas de seguridad exigentes (EPIs,
formacién, protocolo, etc). Segtin nos informa el Cliente, esta forma de proceder es
como se trabaja en la actualidad, técnicamente correcta, adecuada a normativa,
como la del Real Decreto 773/1.997, de 30 de mayo, sobre disposiciones minimas de
seguridad vy salud relativas a la utilizacién por los trabajadores de equipos de
proteccién individual (modificado por el Real Decreto 1076/2.021, de 7 de diciembre)
y la_conoce el propio servicio de prevencién de riesgos del Ayuntamiento de
Alcobendas (se redacté en coordinacién con ellos) y el Servicio de Vias Publicas
desde hace afios, sin que en ningtin momento se hayan opuesto a la misma, De
hecho, tanto la ECPELM como el Ayuntamiento llevan mds de 5 afios colaborando en
este sentido a través de un protocolo de intervencién y medidas que se redactd al
efecto con el Coordinador de Seguridad y Salud del Ayuntamiento.

A este respecto, cabe recordar que la ECPELM siempre ha actuado conforme lo
tratado en las reuniones y conversaciones mantenidas con el Ayuntamiento de
Alcobendas. Por ello, la ECPELM siempre ha actuado v lo sigue haciendo de manera
legitima, conforme al protocolo de medidas y actuaciones pactado con el
Ayuntamiento. En este sentido, ya hemos mencionado la existencia de un documento
sobre los procedimientos de gestién “medidas de emergencia” elaborado por el
Ayuntamiento de Alcobendas, una ficha de informacion para personal externo que
acceda a la galeria respecto de los riesgos y equipos de proteccion a utilizar, elaborado
también por el propio Ayuntamiento, asi como una hoja de control para cada turno de
trabajo en el que quedan claras las medidas de proteccién a utilizar, asi como las
condiciones de acceso.

A modo de ejemplo, y para entender el procedimiento de acceso a la galeria que se
viene desarrollando de la misma manera desde hace afios, sefialamos lo siguiente:

ELECNOR (o la empresa en cuestién) solicita autorizacién, para realizar los trabajos
pertinentes, via email al Técnico Municipal del Departamento de Vias Publicas del
Ayuntamiento de Alcobendas y éste a su vez contacta por email con la EUC,
mencionando el dia que pretende ir ELECNOR, dejando claro que el Ayuntamiento
autoriza el acceso oportuno, para que la EUC permita ese acceso en el dia concretado
con el Ayuntamiento.

Es un procedimiento muy sencillo en el que la empresa ELECNOR pide autorizacién al
titular de la galeria, en este caso el Ayuntamiento de Alcobendas, éste le autoriza, y se
dirige ante la EUC, como responsable del mantenimiento y conservacién de la galeria
para que deje pasar por mandato municipal a los trabajadores de ELECNOR para que
pueda llevar a cabo los trabajos pertinentes dentro de la galeria.

Aun queda mis claro, con el email enviado en fecha 11 de octubre de 2.016 ala EUCY
al Ayuntamiento por parte de los Coordinadores de Seguridad y Salud nombrados por
el Ayuntamiento de Alcobendas (ASIFOR INGENIERIA, S.L.U.) para los trabajos que se
realicen en Centros del Ayuntamiento, como es la galeria, envidandonos las medidas de
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seguridad a tener en la propia galerfa, teniendo en cuenta los riesgos facilitados por el
Ayuntamiento, en calidad de promotor. De hecho, con fecha 07 de octubre de 2.016,
se celebrd una reunién en el Ayuntamiento (a la que no asistié nadie de la EUC, pero si
4 personas del Ayuntamiento, 2 de Vias Pdblicas y 2 del Servicio de Prevencién de
Riesgos del Ayuntamiento) en el que queda clara la funcién de la EUC y la titularidad de
la galeria por parte del Ayuntamiento. Del tenor del acta de dicha reunién se concluye:

1. Que, el Ayuntamiento es consciente de la situacién y riesgo de la Galeria como
espacio confinado, riesgo que “facilita” a la Coordinadora.

2. Que, el Ayuntamiento actia como Promotor; y

3. Que, la EUC es mera mantenedora de la galeria, sin ostentar ningun otro tipo de
competencia sobre la misma.

Por tanto, la EUC siempre ha actuado bajo las 6rdenes y modo de actuar del
Ayuntamiento de Alcobendas.

En este sentido, es claro que no pueden reputarse culpables aquellas conductas
realizadas al amparo de la apariencia generada por signos externos producidos por la
Administracion que induzcan a confiar legitimamente en estar actuando conforme a
Derecho. Este principio acufiado a través de una consolidada doctrina jurisprudencial,
y expresamente contenido en el articulo 3.1.e) de la LRISP, ampara a los ciudadanos en
sus actuaciones frente a la Administracién y no puede ser en ningun caso desconocido
por ésta.

Una precisa formulacién de este principio Y sus consecuencias se contiene en las
Sentencias del Tribunal Supremo de 22 de marzo de 1991 (RJ 2669) y las que cita, de
14 de abril de 1994 (R) 3126), de 17 de febrero de 1999 (RJ 1815) y de 15 de enero de
1999 (RJ 269). Asi, se reproduce a continuacién dada su claridad y contundencia la
mencionada Sentencia de 22 de marzo de 1991, que ensefia:

“(...) tiene primacia el principio de "seguridad juridica" que dicha Ley Fundamental
garantiza». Esto ocurre, cuando a la vez incide el principio, que aunque no extrafio al
de la «bona fides» de nuestro tradicional Ordenamiento Juridico, ha sido acufiado por
reiteradas sentencias del Tribunal de Justicia de la Comunidad Europea y, también
asumido por la jurisprudencia de esta Sala que ahora enjuicia, en numerosas
sentencias de las que son una muestra las de 28 de febrero de 1989 (RJ 1989\1458), 1
de febrero de 1990 (RJ_1990\1258) y 1 de marzo de 1991, consistente en el
denominado «principio de proteccién de la confianza legitima», gue ha de amparar a
los ciudadanos en sus relaciones con la Administracion, ya que ésta por imperativo del
art. 103-1 viene obligada a actuar con sometimiento pleno a la Ley y al Derecho; cuyo
actuar genera en aquél una fundada creencia o confianza en la legalidad de los actos
que la Administracidn realiza y definitivamente produce, ¥, si bien no basta para ello
cualquier tipo de conviccién meramente psicolégica o impacto emocional que el
ciudadano reciba, si es suficiente la creencia o confianza de éste, fundada en signos o
actos externos que la Administracion manifiestamente realiza, deducida
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razonablemente, con fuerza suficiente para moverle a realizar u omitir una conducta
o actividad que, directa o indirectamente repercute en su esfera patrimonial, méxime
cuando tal creencia o confianza le conduce a realizar unos actos gue le originen unos
gastos que, en el supuesto de no mediar dichas circunstancias no hubiera realizado y,
por ende, no habria de soportar”.

Y la Sentencia, también del Alto Tribunal de 23 de febrero de 2000 (RJ 7047):

“Como se sefiala por la sentencia del Tribunal Supremo de 1 de febrero de 1990 (RJ
1990, 1258) «en el conflicto que se suscita entre la legalidad de la actuacion
administrativa y la seguridad juridica derivada de la misma, tiene primacia esta ultima
por aplicacion de un principio, que aunque no extrafio a los que informan nuestro
ordenamiento juridico, ya ha sido recogido implicitamente por esta Sala, que ahora
enjuicia, en su sentencia de 28 de febrero de 1989 (RJ 1989, 1458), y reproducida
después en su ultima de enero de 1990, y cuyo principio si bien fue acufiado en el
Ordenamiento Juridico de la Reptblica Federal de Alemania, ha sido asumido por la
Jurisprudencia del Tribunal de Justicia de las Comunidades Europeas de las que forma
parte Espafia, y que consiste en el principio de proteccion de la confianza legitima que
ha de ser aplicado, no tan sélo cuando se produzca cualquier tipo de conviccidn
psicoldgica en el particular beneficiado, sino mds bien cuando se basa en signos
externos producidos por la Administracién lo suficientemente concluyentes para que le
induzcan razonablemente a confiar en la legalidad de la actuacién administrativa,
unido a que, dada la ponderacion de los intereses en juego -interés individual e interés
general-, la revocacién o dejacion sin efecto del acto, hace crecer en el patrimonio del
beneficiado que confié razonablemente en dicha situacién administrativa, unos
perjuicios que no tiene por qué soportar (..)".

A la luz de esta doctrina jurisprudencial, es claro que en aquellos supuestos en que el
ciudadano realice u omita determinados comportamientos que repercutan en su
esfera patrimonial, guiado o amparado en inequivocos signos externos de la
Administracién, ésta no podra después desconocer esos signos o actos externos, sin
infringir el principio de confianza legitima y sin compensar al ciudadano de los
perjuicios que haya podido ocasionarle.

Por tanto, si la ECPELM asumié el mantenimiento y conservacién de una serie de
instalaciones y servicios en unas determinadas condiciones, pactadas con el
Avuntamiento, no puede ahora el Ayuntamiento de Alcobendas “aprovechar” la
solitud planteada el 19 de febrero de 2.021 sobre la transferencia de los servicios
pendientes ante el Ayuntamiento de Alcobendas, para tratar de que se le entregue
una galeria de servicios en unas condiciones muy distintas a cuando se edificé y se le
entregé a la ECPELM, méaxime cuando durante todos estos afios el Ayuntamiento no
ha requerido formalmente a la ECPELM, de la que forma parte el propio
Ayuntamiento, a la realizacién de medidas que implicasen la modificacién técnica de
la galeria, pasando de la consideracién de un espacio confinado a galeria visitable.
Dicha modificacién implicaria una serie de medidas, tales como dotar a la galeria de
un sistema de ventilacién forzada (extractores, ventiladores, probablemente
conductos), v de modificaciones para facilitar la_accesibilidad (incluso accesos
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nuevos), que van a significar inversiones cuantiosas v reformas significativas en la
infraestructura _que, excederian de deber competencial de conservacién vy
mantenimiento asumido por la ECPELM desde su constitucion.

IV. Responsabilidad en el mantenimiento de la galeria por parte de la ECPELM

La normativa sobre edificacién estatal (principalmente, la Ley 38/1.999, de 5 de
noviembre, de Ordenacién de la Edificacién -en adelante, la “LOE”-), en su articulo 3, y
el Cédigo Técnico de la Edificacién aprobado por Real Decreto 314/2.006, de 17 de
marzo), asi como la autondémica (Ley 9/2.001, de 17 de julio, del Suelo de la
Comunidad de Madrid), determinan una serie de requisitos basicos y exigencias
técnicas de la edificacién, que deben ser tomados como referencia, en orden a
garantizar la funcionalidad, seguridad y habitabilidad de la misma.

En concreto, en el articulo 3 (requisitos bésicos de la edificacion) de la LOE se establece
que:

“1. Con el fin de garantizar la sequridad de las personas, el bienestar de la sociedad y
la proteccién del medio ambiente, se establecen los siguientes requisitos bdsicos de la
edificacion, que deberdn satisfacerse, de la forma que reglamentariamente se
establezca, en el proyecto, la construccion, el mantenimiento, la conservacién v el uso
de los edificios y sus instalaciones, asi como en las intervenciones que se realicen en
los edificios existentes:

a) Relativos a la funcionalidad:

a.1) Utilizacién, de tal forma que la disposicién y las dimensiones de los espacios y la
dotacion de las instalaciones faciliten la adecuada realizacién de las funciones previstas
en el edificio.

a.2) Accesibilidad, de tal forma que se permita a las personas con movilidad y
comunicacion reducidas el acceso y la circulacién por el edificio en los términos
previstos en su normativa especifica.

a.3) Acceso a los servicios de telecomunicacidn, audiovisuales y de informacién de
acuerdo con lo establecido en su normativa especifica.

a.4) Facilitacién para el acceso de los servicios postales, mediante la dotacién de las
instalaciones apropiadas para la entrega de los envios postales, segin lo dispuesto en
su normativa especifica.

b) Relativos a la sequridad:

b.1) Sequridad estructural, de tal forma que no se produzcan en el edificio, o partes del
mismo, dafos que tengan su origen o afecten a la cimentacidn, los soportes, las vigas,
los forjados, los muros de carga u otros elementos estructurales, y que comprometan
directamente la resistencia mecdnica y la estabilidad del edificio.




b.2) Sequridad en caso de incendio, de tal forma que los ocupantes puedan desalojar
el edificio en condiciones seguras, se pueda limitar la extension del incendio dentro del
propio edificio y de los colindantes y se permita la actuacion de los equipos de extincién
y rescate.

b.3) Sequridad de utilizacién, de tal forma que el uso normal del edificio no suponga
riesgo de accidente para las personas.

¢) Relativos a la habitabilidad:

c.1) Higiene, salud y proteccién del medio ambiente, de tal forma que se alcancen
condiciones aceptables de salubridad y estanqueidad en el ambiente interior del
edificio y que éste no deteriore el medio ambiente en su entorno inmediato,
garantizando una adecuada gestién de toda clase de residuos.

¢.2) Proteccién contra el ruido, de tal forma que el ruido percibido no ponga en peligro
la salud de las personas y les permita realizar satisfactoriamente sus actividades.

¢.3) Ahorro de energia y aislamiento térmico, de tal forma que se consiga un uso
racional de la energia necesaria para la adecuada utilizacion del edificio.

c.4) Otros aspectos funcionales de los elementos constructivos o de las instalaciones
que permitan un uso satisfactorio del edificio.

2. El Cédigo Técnico de la Edificacién es el marco normativo que establece las
exigencias bdsicas de calidad de los edificios de nueva construccidn y de sus
instalaciones, asi como de las_intervenciones que se realicen en los edificios
existentes, de acuerdo con lo previsto en las letras b} y c) del articulo 2.2, de tal
forma que permita el cumplimiento de los anteriores requisitos bdsicos.

Las normas bdsicas de la edificacién y las demds reglamentaciones técnicas de
obligado cumplimiento constituyen, a partir de la entrada en vigor de esta Ley, la
reglamentacién técnica hasta que se apruebe el Cédigo Técnico de la Edificacién
conforme a lo previsto en la disposicién final sequnda de esta Ley.

El Cédigo podrd completarse con las exigencias de otras normativas dictadas por las
Administraciones competentes y se actualizard periédicamente conforme a la evolucion
de la técnica y la demanda de la sociedad”.

El deber de conservacién es una consecuencia de la concepcién estatutaria del
derecho de propiedad (articulo 11.1 del Real Decreto Legislativo 7/2.015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana -en adelante, el “TRLSRU”-).



En un primer momento la legislacién estatal sobre ordenacién urbana se limité a que
toda edificacién o construccién, cumpliera las exigencias de seguridad, salubridad,

accesibilidad y ornato.

Mas adelante, por la legislacién estatal, con el refuerzo de la legislacion autonoémica, se
ha venido ampliando el radio de accién del deber de conservacién, incluyendo las
exigencias derivadas de la legislacién cultural y turistica (como en Aragén); o
adaptacion de las edificaciones Yy construcciones al entorno como, por ejemplo, en el
Principado de Asturias.

Uno de los requisitos basicos de las infraestructuras de urbanizacién y de las
edificaciones es mantenerlas de forma que satisfagan la accesibilidad, de forma tal que
se permita a las personas con movilidad y comunicacién reducidas el acceso y la
circulacion por el edificio en los términos previstos en su normativa especifica [articulo
3.a.1) de la Ley de Ordenacién de la Edificacién].

Dentro de los deberes y cargas que determina el legislador basico estatal para los
terrenos, las instalaciones, construcciones y edificaciones, se encuentra el de
conservarlos en las condiciones legales para servir de soporte a dicho uso y, en todo
caso, en las de seguridad, salubridad, accesibilidad universal y ornato legalmente
exigibles, asi como realizar obras adicionales por motivos turisticos o culturales, o para
la mejora de la calidad y sostenibilidad del medio urbano, hasta donde alcance el
deber legal de conservacion.

En particular, cuando se trate de edificaciones, el deber legal de conservacién
comprendera, ademds, la realizacién de los trabajos v las obras necesarias para
satisfacer, con carécter general, los requisitos bésicos de la edificacién establecidos
en el articulo 3.1 de la Ley 38/1.999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la
Edificacién, y para adaptarlas y actualizar sus instalaciones _a las normas legales que
les sean explicitamente exigibles en cada momento. Las obras adicionales para la
mejora de la calidad y sostenibilidad a que se ha hecho referencia podran consistir
en la adecuacién parcial o completa a todas, o a algunas de las exigencias bdsicas
establecidas en el Cédigo Técnico de la Edificacién, debiendo fijar la Administracién,
de manera motivada, el nivel de calidad que deba ser alcanzado para cada una de
ellas.

Los sujetos obligados al deber de conservacién son los siguientes:

a. En_edificaciones: los propietarios de los terrenos, construcciones, edificios o
instalaciones, hasta el limite del contenido normal del deber de conservacién.

b. En obras de urbanizacién: incluye el mantenimiento de las dotaciones y servicios
publicos por los propietarios del suelo hasta tanto no se recepcionen las obras de
urbanizacién por el Ayuntamiento. En ese momento, el encargado de dicho
mantenimiento serd el propio Ayuntamiento.



No obstante, se traslada a los propietarios de solares, agrupados legalmente en
entidad urbanistica de conservacidn, en los siguientes casos:

° Cuando haya sido asumida voluntariamente por cualquier procedimiento.

° Cuando los solares estén comprendidos en unidades de actuacion o dmbitos
delimitados a este solo efecto para los que el planeamiento de ordenacion
urbanistica asi lo disponga.

El articulo 15.1 del TRLSRU, dispone que el deber de conservacién, que constituira el
limite de las obras que deban ejecutarse a costa de los propietarios cuando la
Administracién las ordene por motivos turisticos o culturales, o para la mejora de la
calidad o sostenibilidad del medio urbano, se establece en la mitad del valor actual de
construccién de un inmueble de nueva planta, equivalente al original en relacién con
las caracteristicas constructivas y la superficie Gtil, realizado con las condiciones
necesarias para que su ocupacién sea autorizable o, en su caso, guede en
condiciones de ser legalmente destinado al uso que le sea propio. Cuando se supere
dicho limite, correran a cargo de los fondos de aquella Administracién las obras que
lo rebasen para obtener mejoras de interés general.

Por otro lado, el articulo 168 de la Ley 9/2.001 establece expresamente lo siguiente:

“1. Los_propietarios de terrenos, construcciones y edificios tienen el deber de
mantenerlos en condiciones de sequridad, salubridad, ornato publico y decoro,
realizando los trabajos y obras precisas para conservarlos o rehabilitarlos, a fin, de
mantener en todo momento las condiciones requeridas para la habitabilidad o el uso

efectivo.

2. El deber de los propietarios de construcciones y edificios alcanza hasta el importe
de los trabajos y obras que no rebase el limite del contenido normal de aquél,
representado por la mitad del valor de un edificio o construccién de nueva planta,
con similares caracteristicas e iqual superficie til o, en su caso, de_idénticas
dimensiones que la preexistente, realizada con las condiciones necesarias para que
su ocupacién sea autorizable o, en su caso, quede en condiciones de ser leqgalmente
destinada al uso que le sea propio.

3. Cuando el Ayuntamiento ordene o imponga al propietario la ejecucién de obras de

conservacion o rehabilitacién que excedan del referido limite, éste podrd requerir de

aguélla que sufraque el exceso.

4. los Ayuntamientos facilitardn la ejecucion de las obras de rehabilitacion. Las
modificaciones de la normativa urbanistica que tengan por objeto la realizacion de
obras de rehabilitacién, adecuacién o mejora funcional de los edificios podrdn
tramitarse conforme al procedimiento previsto en el articulo 57 f) de la presente ley.

5. En todo caso, el Ayuntamiento podrd establecer:
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a) Ayudas publicas, en las condiciones que estime oportunas, mediante convenjo, en el
que podrd disponerse la explotacién conjunta del inmueble.

b) Bonificaciones sobre las tasas por expedicién de licencias”.

Con independencia de lo manifestado anteriormente, conviene precisar que, entre la
documentaci6n facilitada por el Cliente, podemos sefialar una serie de documentos de
suma importancia para este Informe.

En primer lugar, la propia Acta n? 1 de la Junta de Gobierno de la ECPELM de 29 de
octubre de 1.990. En ella se sefiala en el apartado 32 del orden de dfa relativo a la
recepcion de las obras de urbanizacién y equipamiento cuya conservacién es el objeto
de la entidad, y en dénde se explican las funciones y diferencias de PLURALSA, la

ECPELM vy la Asociacion de Propietarios, que PLURALSA debers recepcionar las obras

de urbanizacién y eguipamiento en fecha de 1 de noviembre de 1.990.

En este sentido, el Acta n? 8 de la Asamblea General Ordinaria de la ECPELM de 10 de
febrero de 1.993 sefiala_que el 7 de noviembre de 1.991 se recibieron
definitivamente por PLURALSA (Planeamiento y Urbanismo de Alcobendas, S.A.),
sociedad de economia mixta constituida para la ejecucién de la actuacién, las
infraestructuras de la actuacién urbanistica (memoria y balance de la ECPELM de

1.992).

Debemos recordar que PLURALSA es una sociedad del Ayuntamiento de Alcobendas
recogida en el Censo de Organismos Publicos de la Comunidad de Madrid de 1996
(pdgina 37). Por tanto, el Ayuntamiento a través de PLURALSA era ya en esos
momentos (7 de noviembre de 1.991) propietario de las infraestructuras (entre las
que se encuentra |a galeria), siendo la ECPELM, desde su constitucién, la encargada,
del mantenimiento y conservacién de las mismas, con el fin de mantenerlas en las
mismas_condiciones en que le fueron entregadas, sin contemplar ningiin tipo de
mejora, légicamente, dado que se extralimitaria en el objeto, fin v competencias
para el que fue constituida, gue no es otro que el establecido en el articulo 3 de sus
estatutos: “La conservacién de las obras de urbanizacién y de los bienes y servicios
gue formen parte de su_equipamiento como bienes de dominio y uso piiblico y
comun”,

Por todo ello, resulta sorprendente que, a raiz de que la ECPELM solicitara, con fecha
19 de febrero de 2.021, la transferencia de los servicios pendientes ante el
Ayuntamiento de Alcobendas (entre los que se encuentra la galeria), con caracter
previo a la disolucién de la misma, y para la que el Ayuntamiento no se opuso, se
recibiera un email de 29 de noviembre de 2.021 del Director de Medio Ambiente y
Mantenimiento de la Ciudad de Alcobendas en el que se remitia a la ECPELM un
informe pericial de la situacién de la galeria subterrénea de servicios, suscrito a fecha
16 de noviembre de 2.021 por la entidad CEMOSA INGENIERIA Y CONTROL a solicitud
por el Ayuntamiento de Alcobendas.
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En dicho informe se sefialaba la existencia de distintas patologias de fisuracién,
humedades generalizadas y oxidacién de armaduras en la estructura de hormigén
armado de la galeria, asi como de dafios generalizados en las tuberias de suministro de
agua y en soportes tanto de estas tuberias como del conjunto de cableado de datos y
eléctrico que trascurre por la galeria.

Asimismo, se insiste en la falta de sistemas de iluminacién, ventilacién y emergencia,
entre otros. Por tanto, se proponen una serie de medidas que solventen todas estas
deficiencias que han sido apreciadas.

Con respecto a los sistemas de iluminacién, ventilacién y emergencia, se incide en la
necesidad de cumplir con el Real Decreto 2267/2004, de 3 de diciembre, por el que se aprueba el
Reglamento de seguridad contra incendios en los establecimientos industriales (en adelante, el
“RSCIEM") y la instruccién técnica complementaria ITC-BT-07 para “Redes subterraneas
para distribucion en baja tensién” (complementa al Real Decreto 842/2.002, de 2 de
agosto, por el que se aprueba el Reglamento Electrotécnico para Baja Tensién), en el
que se definen las galerias visitables (de dimensiones interiores suficientes para la
circulacién de personas) en su articulo 2.1.3.1:

“2.1.3.1. Galerias visitables.

Limitacion de servicios existentes

Las galerias visitables se usardn, preferentemente, para instalaciones eléctricas de
potencia, cables de control y telecomunicaciones. En ningun caso podrdn coexistir en la
misma galeria instalaciones eléctricas e instalaciones de gas.

Tampoco es recomendable que existan canalizaciones de agua, aunque en aquellos
casos en que sea necesario, las canalizaciones de agua se situardn a un nivel inferior
que el resto de las instalaciones, siendo condicién indispensable, que la galeria tenga
un desagiie situado por encima de la cota del alcantarillado, o de la canalizacidn de
saneamiento en que evacua.

Condiciones generales

Las galerias visitables dispondrdn de pasillos de circulacién de 0,90 m de anchura
minima y 2 m de altura minima, debiéndose justificar las excepciones. En los puntos
singulares, entronques, pasos especiales, accesos de personal, etc., se estudiardn tanto
el correcto paso de las canalizaciones como la seguridad de circulacidn de las personas.
Los accesos a la galeria deben quedar cerrados de forma que se impida la entrada de
personas ajenas al servicio, pero que permita la salida de las que estén en su interior.
Deberdn disponerse accesos en las zonas extremas de las galerias.

La ventilacién de las galerias serd suficiente para asegurar que el aire se renueve 6
veces por hora, para evitar acumulaciones de gas y condensaciones de humedad, y
contribuir a que la temperatura méxima de la galeria sea compatible con los servicios
que contenga. Esta temperatura no sobrepasard los 40°C.
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Los suelos de las galerias serén antideslizantes y deberdn tener la pendiente adecuada
y un sistema de drenaje eficaz, que evite la formacién de charcos.

Las empresas utilizadoras tomarén las disposiciones oportunas para evitar la presencia
de roedores en las galerias.

Disposicidn e identificacién de los cables

Es aconsejable disponer los cables de distintos servicios y de distintos propietarios
sobre soportes diferentes y mantener entre ellos unas distancias que permitan su
correcta instalacién y mantenimiento. Dentro de un mismo servicio debe procurarse
agruparlos por tensiones (por ejemplo, en uno de los laterales se instalardn los cables
de baja tension, control, sefializacion, etc., reservando el otro para los cables de alta
tension).

Los cables se dispondrdn de forma que su trazado sea recto y procurando conservar su
posicidn relativa con los demds. Las entradas y salidas de los cables en las galerias se
hardn de forma que no dificulten ni el mantenimiento de los cables existentes ni la
instalacién de nuevos cables.

Una vez instalados, todos los cables deberdn quedar debidamente sefializados e
identificados. En la identificacién figurard, también, la empresa a quién pertenecen.

Sujecion de los cables

Los cables deberdn estar fijados a las paredes o a estructuras de la galeria mediante
elementos de sujecién (regletas, ménsulas, bandejas, bridas, etc.) para evitar que los
esfuerzos electrodindmicos que pueden presentarse durante la explotacion de las redes
de baja tensién, puedan moverlos o deformarlos.

Estos esfuerzos, en las condiciones mds desfavorables previsibles, servirdn para
dimensionar la resistencia de los elementos de sujecién, asi como su separacion.

En el caso de cables unipolares agrupados en mazo, los mayores esfuerzos
electrodinémicos aparecen entre fases de una misma linea, como fuerza de repulsion
de una fase respecto a las otras. En este caso pueden complementarse las sujeciones
de los cables con otras que mantengan unido el mazo.

Equipotencialidad de masas metidlicas accesibles

Todos los elementos metdlicos para sujecién de los cables (bandejas, soportes, bridas,
etc.) u otros elementos metdlicos accesibles a las personas que transitan por las
galerias (pavimentos, barandillas, estructuras o tuberias metdlicas, etc.) se conectardn
eléctricamente al conductor de tierra de la galeria.

Galerias de longitud superior a 400 m
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Las galerias de longitud superior a 400 m, ademds de las disposiciones anteriores,
dispondrdn de:

a.  Huminacion fija en su interior.

b.  Instalaciones fijas de deteccion de gases toxicos, con una sensibilidad minima de
300 ppm.

c.  Indicadores luminosos que regulen el acceso en las entradas.

d.  Accesos de personas cada 400 m, como mdximo.

e. Alumbrado de sefalizacién interior para informar de las salidas y referencias
exteriores.

f. Tabiques de sectorizacién contra incendios (RF120) segun NBE-CPI-96.

g.  Puertas cortafuegos (RF 90) segun NBE-CPI-96”.

Por tanto, y como se ha mencionado anteriormente, si la ECPELM asumi6 el
mantenimiento v conservacién de una serie de instalaciones y servicios en unas
determinadas _condiciones, pactadas con el Ayuntamiento, no puede ahora el
Ayuntamiento de Alcobendas “aprovechar” la solitud planteada el 19 de febrero de
2.021 sobre la transferencia de los servicios pendientes ante el Ayuntamiento de
Alcobendas, para tratar de que se le entregue una galeria de servicios en unas
condiciones muy distintas a cuando se edificé y se le entregd a la ECPELM, maxime
cuando durante todos estos afios (con la entrada en vigor de las normativas técnicas
mencionadas) el Ayuntamiento no ha requerido formalmente a la ECPELM, de la que
forma parte el propio Ayuntamiento, a la realizacién de medidas que implicasen la
modificacién técnica de la galerfa, pasando de la consideracién de un espacio
confinado a galeria visitable.

La citada modificacién implicaria una serie de medidas, tales como dotar a la galeria
de un sistema de ventilacién forzada (extractores, ventiladores, probablemente
conductos), v de modificaciones para facilitar la accesibilidad (incluso nuevos
accesos), que implicarian unas inversiones cuantiosas y reformas significativas en la
infraestructura__que, excederian de deber competencial de conservacién y
mantenimiento asumido por la ECPELM desde su constitucién y por estatutos, siendo
propias del deber de conservacién y de adaptacién a la nueva normativa (si no lo
estuviera) del propietario de la citada infraestructura (el Ayuntamiento de

Alcobendas), que es el responsable directo, dada su titularidad sobre la misma.

Asimismo, con fecha 14 de enero de 2.022, se envié email a la ECPELM por el
Arquitecto-Director del Departamento de Edificacion de CEMOSA INGENIERIA Y
CONTROL en el que se sefialaba que “no se puede eximir a un espacio de la normativa
técnica de aplicacién. El hecho de que se considere como un espacio confinado y se
genere un Procedimiento de Trabajo para Actividad de Riesgo Especial, realmente es
una consecuencia del incumplimiento de las caracteristicas técnicas exigidas por la
normativa. Por tanto, no es posible decir que la aplicacién de dicho protocolo exime a
la galeria del cumplimiento de la ventilacién adecuada y deteccién de gases, en todo
caso podremos decir que, dado que no cumple las exigencias de ventilacién y deteccién
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de gases, el acceso para labores de mantenimiento nicamente serd posible si se aplica
el procedimiento establecido para trabajar en espacios confinados”.

A este respecto, cabe recordar que, si_existiera un incumplimiento de las
caracteristicas técnicas exigidas por normativa, desde luego, que no es como
consecuencia de la actuacién de la ECPELM. A ésta se le ha “dado” una galeria en
unas determinadas condiciones para su mantenimiento y conservacién, gue es la
funcién encargada, y asi lo ha ido realizando durante todos estos afios. Por tanto, ha
cumplido plenamente con las funciones encargadas. Entre ellas no se encuentra ni la
mejora de la edificacién ni la modificacién de Ia misma para su adaptacién a las
normativas técnicas existentes para pasar de tener la consideracién de un espacio
confinado a galeria visitable. Siempre se ha tratado como un espacio confinado y
para el mismo se acordé con el Ayuntamiento un protocolo de actuacién que se
cumple escrupulosamente.

De hecho, como se ha mencionado anteriormente, durante todos estos afios (con la
entrada en vigor de las normativas técnicas mencionadas) el Ayuntamiento no ha

requerido formalmente a la ECPELM (de la que forma parte) a la realizacidon de
medidas que implicasen la modificacién técnica de la_galeria, pasando de la
consideracién de un espacio confinado a galeria visitable. Es decir, desde que la
ECPELM se encarga del mantenimiento y conservacién de este servicio no ha habido
queja, oposicién o requerimientos al modo de actuar de la misma. En consecuencia,
carece de toda ldgica el que ahora el Ayuntamiento, una vez que se ha iniciado el
procedimiento de transferencia de servicios, actie de manera absolutamente
contraria a como lo ha hecho en estos tltimos 30 afios, solicitando unas mejoras gue
incluso podrian superar el limite econémico impuesto por la propia LOE y el TRLSRU
Yy gue, en todo caso, deberia asumir la propiedad de la infraestructura, que no es la
ECPELM.

Es cuanto tengo el honor de informar en términos de asesoramiento, sin perjuicio de
informe mejor fundado en Derecho.

|

Mapm@) de mayp de 2.022

DIVABRGADOS
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