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Los profesionales que conforman la Entidad Urbanfix S.L. se concretan en los siguientes:

Equipo Directivo:
Jonathan Tabares Sicilia — Técnico en Proyectos Urbanos
Carolina Ramirez Morales — Abogada, col. 2.307.

Equipo Multidisciplinar:

Marta Sosa Erdozain — Arquitecta, col. 2.576

n0067542a91a040f7307e80d5030a24l

Sonia Arafia Curbelo — Arquitecta, col. 3.769 COAGC

David Lopez Vazquez — Gedmata, col. 8.406 COIGT

Luis Jorge Castellano Verdugo — Abogado, col. 7.039

Rubén Reyes Rodriguez — Ciclo Formativo de Grado Superior de Desarrollo de Aplicaciones Web
Carlos Delgado Mujica — Historiador
Francisca Lema Quintana — Antropdloga de Orientacién Publica

Jordi Boldu Herndndez — Gedgrafo, col. 3.043Equipo Ambiental:

MOGAN

Lisandra Henriquez Ramos — Gedgrafa, col. 3.214
Itahisa Chavez Santana — Gedgrafa, col. 2.395
Colaboradores:
Francisco Diego Santana Roman — Economista col. 529 COELP (ITALROMAN S.L.)

Fabio Sanchez Orihuela — Arquitecto (URBAN —SIG S.L.)
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TITULOI. DISPOSICIONES GENERALES

CAPITULO I AMBITO, APLICACION, VIGENCIA Y ESTRUCTURA DOCUMENTAL
DEL PAMU
ARTICULO 1. NATURALEZA JURIDICA Y OBJETO DEL DOCUMENTO

1. Naturaleza juridica

a) La presente Normativa constituye el articulado del denominado Programa de Actuacidn sobre
el Medio Urbano, Motor Grande?!, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 302 y
siguientes de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de
Canarias®.

b) De conformidad con lo dispuesto en el articulo 2.3 y 54.2.D. Decreto 181/2018, de 26 de
diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento de Canarias se trata de un
instrumento urbanistico de ordenacién sectorial.

c) Asimismo, resulta de aplicacién lo dispuesto en el articulo 7 y concordantes del Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del
Suelo y Rehabilitacion Urbana.

d) Las determinaciones contenidas en el presente documento seran aplicables Unicamente al
ambito definido en el apartado a) de este articulo, siendo de aplicacion al mismo, salvo lo
dispuestamente expreso en esta ordenacion, lo regulado en el vigente PMM.

2. Objeto

a) La ordenacidon se circunscribe a dos parcelas situadas en el nicleo de poblacién del Motor
Grande, en el Valle de Puerto Rico, Término Municipal de Mogdan. Se trata de viabilizar la
intervencion siguiente:

- Trasvase de la edificabilidad de la Parcela A5 a la Parcela A4, con la consiguiente
modificacion de los pardmetros urbanisticos para concentrar los m?construidos
permitidos en una Unica parcela — A4 —y llevar a cabo una promocidn de viviendas de
proteccion publica.

- Cambio de uso en la Parcela A5 de uso Residencial a Espacio Libre, con la aplicacién de los
parametros urbanisticos segun la Ordenanza de Zonas Libres del municipio de Mogan.

1 En adelante PAMIU
2 En adelante LSENPC
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ARTICULO 2. DEFINICIONES E INTERPRETACION

1. Definiciones

A efectos de este PAMU, los conceptos utilizados tienen el significado y alcance recogido en el Plan de
Modernizacidn, Mejora e Incremento de la Competitividad de Costa de Mogdan de Costa de Mogdn®.

2. Interpretacion

a) Lainterpretacion de esta Normativa le corresponde al Ayuntamiento de Mogan en el ejercicio
de sus competencias urbanisticas.

b) En caso de imprecision o aparente contradiccion en las determinaciones de la presente
ordenacion, prevalecerd la interpretacion mas favorable para el cumplimiento de los objetivos
generales y especificos y al menor deterioro del medio ambiente y las caracteristicas
paisajisticas del propio lugar. En cualquier caso, se optara por la interpretacién que suponga la
menor alteracién o modificacién de la ordenacidn propuesta sin perjuicio de los derechos de
los particulares.

ARTICULO 3. AMBITO TERRITORIAL DE ACTUACION

El dmbito territorial de actuacién se encuentra delimitado en el plano IA.01_Situacién y Emplazamiento.
Ambito de ordenacién.

ARTICULO 4. ESTRUCTURAY CONTENIDO DOCUMENTAL

1. Estructura

a) La estructura documental atiende al objetivo de contener la regulaciéon imprescindible para
atender la necesidad a cubrir con la norma (art. 129.3 Principio de Proporcionalidad de la Ley
39/2015, de 1 de octubre, de Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones
Publicas).

b) El presente PAMU consta de la siguiente estructura:

- MEMORIA:

o CAPITULO I. DATOS GENERALES, HITOS URBANISTICOS Y ADMINISTRATIVOS Y JUSTIFICACION
DE LA FIGURA DE PLANEAMIENTO Y DEL INTERES PUBLICO

o CAPITULO Il. AMBITO DE ACTUACION, CONTENIDO Y OBJETO DE LA INICIATIVA

o CAPITULO IIl. ANTECEDENTES URBANISTICOS

o CAPITULO IV. MARCO JURIDICO SUSTANTIVO Y SECTORIAL

3 En adelante PMM
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CAPITULO V. CARACTERIZACION DEL AMBITO DE ORDENACION
CAPITULO VI. ALTERNATIVAS DE ORDENACION
CAPITULO VII. PROPUESTA DE ORDENACION: MODELO DE ORDENACION
CAPITULO VIIl. PROPUESTA DE GESTION DE LA ACTUACION
CAPITULO IX. ANEXOS
= ANEXO |. DOCUMENTACION PLANIMETRICA
= ANEXO Il. NORMATIVA
= ANEXO Ill. MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA
= ANEXO IV. INFORME DE IMPACTO DE GENERO
= ANEXO V. ANALISIS DE INTEGRACION PAISAJISTICA
= ANEXO VI. PROYECTO MUNICIPAL: ANUNCIO DE LICITACION DEL PROYECTO PUBLICO
PARA EL SERVICIO DE REDACCION DE PROYECTO BASICO Y DE EJECUCION DE:
EDIFICIO DE VIVIENDAS DE PROMOCION PUBLICA DESTINADAS A ARRENDAMIENTO.
CALLE ZARAGOZA. MOTOR GRANDE, .M. MOGAN.

O O O O O

TiITULOIl. ORDENACION

CAPITULO IL. NATURALEZA DE LA ACTUACION

ARTICULO 5. NATURALEZA DE LA ACTUACION

1. Actuacién de Dotacidn

a) La actuacidn a llevar a cabo en el ambito de actuacidn objeto de la presente ordenacion se
considera una actuacion de dotacion de caracter publico; de conformidad con lo dispuesto en
el articulo 7.1 apdo.b) del Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana.

b) Las obligaciones de los propietarios, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 18.2
apartados a) y b) de la Ley 7/2015 serén las siguientes:

- Deber de entregar al Ayuntamiento de Mogan el suelo libre de cargas correspondiente al
porcentaje de la edificabilidad media ponderada de la actuacidn o del ambito superior de
referencia en que esa se incluya, y que se materializara atendiendo solo al incremento de
edificabilidad media ponderada que en su caso resulte. Esta obligacion podra cumplirse
mediante la sustitucidn de la entrega de suelo por su valor en metalico, con la finalidad de
costear las actuaciones publicas previstas en el presente PAMU, o a integrarse en el
patrimonio publico de suelo, con destino preferente a actuaciones de rehabilitacion o de
regeneracion y renovacion urbanas. (d1).

- Deber de entregar al Ayuntamiento de Mogdn el suelo para dotaciones publicas
relacionado con el reajuste de su proporcion (d2).

c) Elsueloya hasido entregado al Ayuntamiento -Parcelas A4 y A5-y, por tanto, son de titularidad

municipal y caracter publico.

II-3
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CAPITULO . PARAMETROS DE ORDENACION

ARTICULO 6. PARAMETROS URBANISTICOS DE ORDENACION

1. Condiciones generales de la edificacion. Normas generales de volumen. Definiciones:

a) A.6. Sotano.- Pieza enterrada, estanca, sin fachada en todo su perimetro, situada entre los
cimientos de un edificio.

b) A.7. Semisétano.- Pieza estanca semienterrada, situada entre los cimientos de un edificio. Se
considera que una pieza estd semienterrada cuando sobresale como mdximo una media de 1,5

= ms medidos desde el terreno circundante a la parte superior de su forjado.
=S
= 2. Pardmetros urbanisticos:
_—3
— 20
= PARCELA A4 PARCELA A5
== c ici 6.000m? 6.303,10m?
i Superficie 3 E
— :?'i Condiciones de uso Viviendas PLURIFAMILIARES de proteccidn | Espacio libre
— ;r‘g publica
-

=
— % Condiciones de volumen | Edif. Mdx.: 2925m?c + 3234,12m?c Edif. Mdx.: 500m?c
—_— =6.159,12m%

*Para su computo se tendrd en
consideracion lo dispuesto en las Normas

Generales de Volumen, y en particular lo
siguiente:
- Se computardn al 50% las superficies de los

cuerpos de terrazas, galerias, pasarelas y
escaleras exteriores que sean abiertas.

- No computardn las superficies de las zonas
de comunicacion interiores a modo de
galerias, que se desarrollen en el espacio
residual  existente entre las  piezas

4
& constructivas habitables y el terreno.
o]
= N2 plantas: 2 N plantas: 1
Ocupacion 70% = 4.200m? Ocupacion: 25% SR
100% BR
Rasante: ¢/Zaragoza. Rasante la de la calle

*En el caso de disponerse varios cuerpos
edificatorios dentro de un mismo solar,
podrdn adaptarse el terreno estableciendo
diferentes plataformas de asentamiento de
la edificacion, desde la cual se medirdn las
diferentes rasantes, con la condicién de que
dicha  adaptacion no  suponga la

modificacion sustancial del terreno.

Altura madx.: 6,50m Altura max. libre
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Retranqueos:
3mala calle y 3m a sendas.

3m a ejes medianeros.

Retranqueos:
Con otros linderos hacia otros dominios de
uso y disfrute publico: libre.

Otros: la altura de la edificacion.

Sotanos y semisotanos:

Ademds de lo especificado de forma general
en las Normas Generales de Volumen, en
particular se considerardn sétanos, aquellas

Podrdn disponer de fachadas libres abiertas
siempre que estas se dispongan hacia
dominio de uso y disfrute publico.

piezas constructivas que estando bajo la
rasante establecida, por la configuracion
topogrdfica del solar presenten alguna
fachada libre sea abierta o cerrada, no
computando ni como volumen ni como
planta, siempre y cuando el destino de las
mismas sean unos no vivideros y no resulten
como producto de una excavacion.

Aparcamientos 1 por cada vivienda _

3. Condiciones de implantacion de |a parcela A5 — Espacio Libre —.

Zonificacion: para la materializacion de la edificabilidad permitida en el espacio libre, el volumen edificado
se debera situar en los limites de la parcela, bien en su extremo norte en colindancia con la parcela
contigua en la que también se prevé la implantacidn de un Espacio Libre, o en el limite este, colindante
con la c/Zaragoza, a fin de unificar ambas edificabilidades formando un Gnico volumen garantizando su
accesibilidad.

ARTICULO 7. usos

1. Los usos establecidos en la ordenacién del presente PAMU son los siguientes:

a) Parcela A4:
- Uso principal: residencial
- Uso permitido: aparcamiento
b) Parcela A5: segtin Ordenanza Municipal Provisional de las Zonas Libres del municipio.
- Uso principal: zonas verdes y/o ajardinadas
- Usos permitidos (tolerancia total):

I.  Dotaciones publicas de caracter <<Social>>, cuya finalidad sea la de atender a actividades de vida social
o de relacion entre individuos.
Il. Dotaciones publicas de cardcter <<Cultural — Recreativo>>, como locales de exposicion museos,

bibliotecas, salas de conferencias, etc.

. Dotaciones de caracter <<Deportivo>>, para la practica de dicha actividad.

IV. Dotaciones publicas de caracter <<Sanitario>>, que comprendan, tanto la prestacion de asistencia
sanitaria médica y servicios sanitarios, sin hospitalizacién, como establecimientos funerarios -
tanatorios o velatorios —.

V. Rodonales, entendiéndose por tal aquellos peatonales con posibilidad de transito ocasional de vehiculos

rorados para la prestacion de los servicios publicos asociados a las <<Zonas Libres>>.

II-5
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VI. Instalacion equipos complementarios infraestructuras de servicios urbanos de naturaleza hidraulica
(suministro de agua potable y saneamiento), energia eléctrica y de telecomunicaciones.

VIl.Instalaciones desmontables ocasionales para eventos de caracter publico, tales como carpas,
atracciones recreativas, etc.

VIl De forma excepcional, se permitira la ocupacion de los espacios libres con la instalacién de
ascensores, rampas o plataformas elevadoras que se dispongan en edificios existentes en colindancia
con <<Zonas Libres>>, para mejora, tanto de sus condiciones de accesibilidad, como de los elementos
derivados de las obras acometidas para reducir, al menor en un 30 por ciento, la demanda energética
anual de calefaccion o refrigeracion del edificio, todo ello en las condiciones expresadas en los apartados
42y 59 del articulo 24 del <<Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana>>, en adelante <<TRLSRU’15>>, 0 norma
que las pueda modificar.

IX. Serdn permitidos en niveles con la consideracién de sétano y semisétano, ademds de todos los

anteriores, el aparcamiento de vehiculos.

ARTICULO 8. MEDIDAS DE ADECUACION DESDE LA PERSPECTIVA DE GENERO

1. La propuesta de ordenacién dispone las siguientes medidas para la adecuacion de la intervencién

desde la perspectiva de género:

a) Eneldisefio del Espacio Libre se descartaran aquellos pavimentos que por su falta de planitud
0 excesiva rugosidad supongan un obstéaculo para el uso de calzado de tacdn o el transito de
sillas de ruedas.

b) En el disefio del Espacio Libre, de los aparcamientos y de los accesos, rodonales y peatonales,
se incorporard iluminacion adecuada, evitando zonas de sombra. Se evitara en el proyecto los

espacios que puedan quedar ocultos desde una perspectiva amplia.

ARTICULO 9. MEDIDAS DE INTEGRACION PAISAJISTICA

1. Para mitigar los impactos paisajisticos tanto en la parcela calificada con uso residencial como en la

destinada a Espacio Libre, se adoptaran las siguientes medidas:

a) En toda edificacion y construccion se debera procurar una integracion paisajistica de los
paramentos exteriores mediante un cromatismo adecuado o mimético con el entorno, evitando
emplear materiales reflectantes que pudieran incidir en una mayor apreciacién visual de las
mismas.

b) Todas las fachadas, medianeras y cubiertas sin excepcidn, son patrimonio paisajistico que
forman parte del interés colectivo de laisla, por lo que sus propietarios procurardn mantenerlas
terminadas en sus paramentos exteriores y en las debidas condiciones de conservacion.

c) Enlasobras en los edificios que afecten a la planta baja, ésta debera armonizar con el resto de
la fachada, debiéndose a tal efecto incluir sus alzados en el proyecto del edificio y ejecutarse
conjuntamente con él.

d) En edificios que se realicen cerramientos andrquicos se podra requerir para la adecuacion de
las mismas a una soluciéon de disefio unitario.

1I-6
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e) Enlos edificios que contengan elementos que no se integren en el medio en que se insertan, la
concesion de la licencia de obras quedara condicionada a la realizacion de las obras que
eliminen o atenden los impactos que contengan.

f) Las zonas verdes se adecuaran para la estancia y paseo de las personas, basando su
acondicionamiento en razones estéticas y conteniendo suficiente arbolado y especies
vegetales.

g) Para el ajardinamiento mediante alcorques, se deberad contemplar al menos un alcorque por
cada 9 metros de via, y estos deberdn ser lo suficientemente amplios como para garantizar la
supervivencia de la plantacion en su mayor desarrollo. Asi mismo en las playas de
aparcamientos se deberd prever la localizacién de un alcorque ajardinado al menos cada 8
plazas de parking.

h) Las obras en los espacios publicos en general no comportaran la desaparicion de ningun arbol,
salvo cuando sea indispensable por no existir alternativas, en cuyo caso se procurara afectar a
los ejemplares de menor edad y porte.

i) Toda pérdida o deterioro no autorizado del arbolado de las vias o espacios publicos deberd ser
repuesta a cargo del responsable, sin perjuicio de las sanciones a que ello diera lugar. La
sustitucion se hara por especies de igual o parecido porte que la desaparecida.

j) Laeleccion del mobiliario urbano se hara buscando su integracion en el paisaje.

k) Las labores de ajardinamiento y revegetacion se realizaran, prioritariamente, utilizando
especies autdctonas de la zona, pudiéndose también utilizar otras exdticas adaptadas a las

caracteristicas ambientales existentes y frecuentes en el entorno.

CAPITULOIV. EFECTOS, GESTION Y EJECUCION DEL PAMU

ARTICULO 10. EFECTOS
1. Publicidad

Lo que supone el derecho de cualquier ciudadano o administracidn a consultarlo, o recabar informacion
escrita sobre su contenido y aplicacion en la forma regulada en las presentes Normas.

2. Ejecutoriedad

Lo que implica la facultad para emprender la realizacidn de los proyectos y las obras de ejecucion previstas
y en general, la habilitacion para el ejercicio por el Ayuntamiento de las funciones enunciadas por la Ley
y por el propio PAMU en lo que sea necesario para el cumplimiento de sus determinaciones.

3. Obligatoriedad

Lo que conlleve el deber, exigible legalmente del cumplimiento de todas sus determinaciones, tanto para
el Ayuntamiento y demas Organismos de la Administracion Publica, como para los particulares.
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ARTICULO 11. SISTEMA DE GESTION

1. La intervencion se llevard a cabo directamente por la administracion mediante obras publicas

ordinarias.

2. La ejecucidn podrd ser directa o por cualquiera de las formas previstas en la legislacidon general de

contratacidn.

ARTICULO 12. INSTRUMENTOS PARA LA EJECUCION MATERIAL

La implantacién de las determinaciones de ordenacién reguladas por el presente PAMU se llevaran a cabo
mediante el correspondiente proyecto de ejecucidn para cada parcela.

ARTICULO 13. VIGENCIA DEL PAMU

El presente PAMU tiene vigencia indefinida, sin perjuicio de que, en la medida en que se integra
plenamente en los contenidos y determinaciones del vigente PMM, se ajustard a las previsiones de éste;
hasta el momento en que se produzca una nueva alteracion que modifique sus determinaciones, o en el
momento en que el Plan General de Ordenacion de Mogan, actualmente en fase de informacién publica

de aprobacion inicial, se apruebe definitivamente y entre en vigor asumiendo las mismas.

CAPITULO V. DETERMINACIONES SECTORIALES

ARTICULO 14. ACCESIBILIDAD UNIVERSAL Y EFICIENCIA ENERGETICA

1. Ocupacion

Sera posible ocupar las superficies de espacios libre o de dominio publico que resulten indispensables
para la instalacién de ascensores u otros elementos, asi como las superficies comunes de uso privativo,
tales como vestibulos, descansillos, sobrecubiertas, voladizos y soportales, tanto si se ubican en el
suelo, como en el subsuelo o en el vuelo, cuando no resulte viable, técnica o econdmicamente, ninguna
otra solucion para garantizar la accesibilidad universal y siempre que se asegure la funcionalidad de
los espacios libres, dotaciones publicas y demds elementos del dominio publico, sin que computen a
efectos del volumen edificable, ni de distancias minimas a linderos, otras edificaciones o a la via publica
o alineaciones.

2. Coémputo

Asimismo, tampoco computard aquellos espacios que requieran la realizacién de obras que consigan
reducir al menos, en un 30% la demanda energética anual de calefaccidn o refrigeracion del edificio y

que consistan en:

a) La instalacién de aislamiento térmico o fachadas ventiladas por el exterior del edificio, o el
cerramiento o acristalamiento de las terrazas ya techadas.
b) Lainstalacién de dispositivos bioclimaticos adosados a las fachadas o cubiertas.
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c) La realizacion de las obras y la implantacion de las instalaciones necesarias para la
centralizacién o dotacidn de instalaciones energéticas comunes y de captadores solares u otras
fuentes de energia renovables, en las fachadas o cubiertas cuando consigan reducir el consumo
anual de energia primaria no renovable del edificio, al menos, en un 30%.

d) Larealizacidn de obras en zonas comunes que logren reducir, al menos en un 30 %, el consumo

de agua en el conjunto del edificio.
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