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

Equipo Directivo:
Carolina Ramirez Morales — Abogada, col. 2.307.
Jonathan Tabares Sicilia — Técnico en Proyectos Urbanos.
Equipo Multidisciplinar:
Marta Sosa Erdozain — Arquitecta, col. 2.576.
Sonia Arafia Curbelo — Arquitecta, col. 3.769 COAGC.
David Lépez Vazquez — Gedmata, col. 8.406 COIGT.
Luis Jorge Castellano Verdugo — Abogado, col. 7.039.

Rubén Reyes Rodriguez — Técnico en desarrollo de aplicaciones WEB y Técnico en sistemas

microinformaticos y redes.
Carlos Delgado Mujica — Historiador.
Francisca Lema Quintana — Antropdloga de Orientacion Publica.
Ismael Rodriguez Gil — Técnico Superior en Proyectos de Obra Civil.
Equipo Ambiental:
Lisandra Henriquez Ramos — Gedgrafa.
Itahisa Chdvez Santana — Gedgrafa.
Jordi Boldu Hernandez — Gedgrafo.
Colaboradores:
Francisco Diego Santana Roman — Economista col. 529 COELP (ITALROMAN S.L.).

Fabio Sanchez Orihuela — Arquitecto (URBAN — SIG S.L.) 3.502 COA Tenerife, La Gomera y El Hierro.
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CAPITULO |.DATOS GENERALES Y ANTECEDENTES ADMINISTRATIVOS

1. DATOS GENERALES

El instrumento de ordenacién que aqui se redacta constituye un Programa de Actuacién sobre el Medio
Urbano?, cuya ordenacidn se circunscribe a dos parcelas situadas en el nicleo de poblacién de Motor

Grande, en el Valle de Puerto Rico, Término Municipal de Mogan.

El promotor de la presente iniciativa es el llustre Ayuntamiento de Mogan, con C.I.F. P-35.013.00B, con

domicilio en la Avenida de La Constitucion numero 4, C.P. 35140.

Para el desarrollo de la iniciativa, de caracter publico, dicha entidad local adjudicé a la entidad URBANFIX,
S.L. un contrato menor de servicios con fecha 03 de julio de 2023 mediante Resolucién 3628/2023 (expte.
3944/2023).

ANTECEDENTES ADMINISTRATIVOS

Al respecto de los hitos administrativos relacionados con la tramitacion del presente instrumento resulta

conveniente resaltar los siguientes por su relevancia:

Tras la adjudicacion a la entidad URBANFIX, S.L. mediante la suscripcién de un contrato menor de servicios
de fecha 03 de julio de 2023 y pasados cuatro meses, el 06 de noviembre de 2023 es presentada a través
de la Sede Electrénica del lltre. Ayuntamiento de Mogdn una instancia mediante la cual se indica que la
documentacidn relativa a la Fase de Borrador + Documento Ambiental Estratégico? del PAMU descrito
anteriormente, seria depositada en la Sede Municipal en Formato DVD, debido a las limitaciones de la

Sede Electronica Municipal respecto al tamafio total de los archivos a entregar.

Entregada la documentacidn referida en el apartado anterior, en fecha de 13 de noviembre de 2023 y
numero de Registro 2023/17208 vuelve a presentarse, esta vez a través de la Sede Electrénica municipal,
la documentacion relativa al DAE del instrumento en tramitacion, una vez subsanado atendiendo a los

reparos municipales.

Posteriormente, en fecha de 15 de febrero de 2024 es subsanada la documentacién presentada
inicialmente mediante una nueva entrega de la totalidad de la documentacién relativa a la Fase de
Borrador + DAE del PAMU.

e En fecha de 15 de marzo de 2024 se da traslado a la Comisién de Evaluacidn Ambiental Estratégica
de Planes del Ayuntamiento de Mogan, la solicitud de inicio de tramitacion del procedimiento de
evaluacion ambiental estratégica simplificada del presente PAMU. Dicha solicitud se encontraba

compuesta de los siguientes documentos:

1 En adelante PAMU
2 En adelante DAE

m
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e Certificado del Acuerdo adoptado por el Pleno del Ayuntamiento de Mogan de fecha de 1 de
diciembre de 2023.

e Borrador del PAMU, constando el mismo de memoria, documentacién planimétrica, normativa,
memoria de viabilidad econdmica, informe de impacto de género, andlisis de integracion
paisajistica, proyecto municipal, medidas ambientales y seguimiento del PAMU, documentos
dechados a 15 de febrero de 2024.

e Documento Ambiental Estratégico del PAMU con documentacion planimétrica de fecha de 15 de
febrero de 2024.

e Informe Técnico Municipal de fecha de 15 de marzo de 2024 por medio del cual se certificaba la
conformidad de la documentacion presentada a lo dispuesto en los apartados 1y 2 del articulo 29
de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacidn Ambiental®.

En sesion ordinaria de fecha de 20 de marzo de 2024, se acuerda por unanimidad de los miembros
asistentes a la misma admitir a trdmite el inicio de la evaluacion ambiental estratégica simplificada del
PAMU.

2.1. CONSULTA AMBIENTAL

Emitida Resolucién de la Comisidon de Evaluacion Ambiental en fecha de 22 de marzo de 2024, se somete
a consulta de las Administraciones Publicas afectadas y de las personas interesadas el documento
ambiental estratégico y el borrador de la Modificacion por un plazo de 45 dias habiles, publicindose lo

anterior a través de los siguientes medios:

e Boletin Oficial de La Provincia de Las Palmas num. 40 de fecha de 1 de abril de 2024.

e Periddico provincial “La Provincia — Diario de Las Palmas” en fecha de 6 de abril de 2024.

e Tablon de Anuncios del Ayuntamiento de Mogan entre las fechas 2 de abril de 2024 y 5 de junio
de 2024.

Transcurrido el periodo de informacién publica se recibieron un total de 10 informes, los cuales se

relacionan en la siguiente tabla:

m FECHA REGISTRO DE ENTRADA

Ministerio de Defensa 04 de abril de 2024 REGAGE 24e00024859937
31 de mayo de 2024 REGAGE 24e00039853149
Ministerio del Interior 04 de abril de 2024 REGAGE24s00024856566

3 En adelante LEA

m
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Ministerio de Transporte, 11 de abril de 2024 REGAGE24e00026695470
Movilidad y Agenda Urbana

Ministerio para la 03 de junio de 2024 REGAGE24e00040442405
Transicion Ecoldgica y el

Reto Demografico

llustre Ayuntamiento de La 10 de abril de 2024 REGAGE24e00026447907

Aldea de San Nicolas

Consejeria de Transicién 03 de mayo de 2024 REGAGE24e00032510109

Ecoldgica y Energia

Consejeria de Obras 11 de junio de 2024 REGAGE24e00043112660
Publicas y Movilidad

Vicepresidencia Primera y 29 de abril de 2024 REGAGE24 00031277940
Consejeria de Obras
Publicas e Infraestructuras,

Arquitectura y Vivienda

Consejeria de  Politica 24 de mayo de 2024 REGAGE24e00038109032

Territorial y Paisaje

El contenido de los citados informes versé en el siguiente sentido:

1. Gobierno de Espaia
a) Ministerio de Defensa

Se pronuncian en un primer momento en fecha de 04 de abril de 2024 indicando que, una vez
se haya realizado un analisis de la documentacién del PAMU por parte de los érganos técnicos
correspondientes, emitiran el informe pertinente, con la advertencia de que, si en un plazo de

tres meses no ha sido emitido el informe vinculante, se considerara desfavorable.

Posteriormente, en fecha de 31 de mayo de 2024 emiten informe favorable condicionado a
incluir en el documento que el Procedimiento de Evaluacion Ambiental del PAMU se encuentra

afectado por las servidumbres TACAN de la Base Aérea de Gando, por lo que cualquier
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b)

d)

construccidn, instalacion, antena, aerogenerador o similar requerird un informe favorable del

Ministerio de Defensa.

Ministerio del Interior

No emiten consideraciones por no contar con competencias en el procedimiento en tramitacion.
Ministerio de Transporte, Movilidad y Agenda Urbana

Afirman en su informe que el DAE presentado no afecta a las sefiales de la red de infraestructuras
geodésicas. No obstante, recomiendan incluir en el Documento Ambiental Estratégico
informacion sobre el riesgo sismico, incluyendo la peligrosidad sismica de la zona segun la
Norma de Construccion Sismorresistente (NCSE-02) y la necesidad de cumplir con esta norma

en proyectos constructivos para reducir el riesgo sismico.

Respecto al citado informe cabe destacar que en el apartado 22 del DAE se recoge informacién
y planimetria referida a la peligrosidad, exposicion, vulnerabilidad y valoracién del riesgo total

sismico.

Asimismo, en cuanto a la recomendacién acerca del cumplimiento de la normativa relativa al
proceso constructivo, cualquier proyecto constructivo deberda contemplar la normativa citada
en el momento de desarrollar el futuro proyecto de edificacidn por lo que, al exceder del objeto
y alcance de este PAMU no se considera pertinente hacer consideraciones en el DAE acerca del

cumplimiento de dicha norma.
Ministerio para la Transicion Ecolégica y el Reto Demografico

Consideran suficientes las previsiones ambientales y climdaticas del documento. No obstante,
sugieren considerar en futuras actuaciones la reutilizacion de tierras con potencial agricola, la
recogida y reutilizacién de aguas pluviales, el uso de Sistemas Urbanos de Drenaje Sostenible
(SUDS), la seleccién de vegetacion adecuada y la promocién del uso de energias renovables

mediante paneles solares en las cubiertas de las edificaciones.

No se considera atender a estas recomendaciones por cuanto en el &mbito de ordenacién no
existe recurso edafico con valor agrolégico merecedor de tal premisa, algunas de las medidas
propuestas ya se especifican en el Informe de Sostenibilidad Ambiental del Plan de
Modernizacién, Mejora e Incremento de la Competitividad de Costa de Mogan vy, otras, se

circunscriben a soluciones constructivas que exceden al objetivo y alcance del PAMU.

2. Administraciones locales

a)

llustre Ayuntamiento de La Aldea de San Nicolas

No consideran necesario aportar datos, sugerencias o alegaciones al PAMU en tramitacion.

PROGRAMA DE ACTUACION
E mOtor gl.ande SOBRE EL MEDIO URBANO




MEMORIA

3. Gobierno de Canarias

a)

b)

Consejeria de Transicion Ecolégica y Energia

Concluyen que el documento considera el aspecto del Cambio Climatico de manera suficiente,
aunque sugieren incluir en el informe el calculo de la huella de carbono mediante metodologias
validas (ISO 14064 o GHG Protocolo), estimaciones cuantitativas de compensacion de emisiones

y medidas para reducir y compensar las emisiones derivadas de la movilidad obligada.

No se considera la inclusion del cdlculo cuantitativo de la huella de carbono mediante sistemas
como el sugerido por cuanto — aparte de constituir métodos para el calculo de aplicables a
organizaciones o compafiias, no para instrumentos de planeamiento que habilitan actos de
ejecuciéon urbanos - en el DAE se ponia de manifiesto que la huella de carbono se veria reducida

al disminuir las actuaciones que motivaban la emision de Gases de Efecto Invernadero.

Finalmente, el ambito y objeto de ordenacidon no actia ni genera efectos en la movilidad

obligada, resultando estéril plantear medidas para tal finalidad.
Consejeria de Obras Publicas y Movilidad

Informan que no tienen observaciones ambientales que hacer al documento.

4. Cabildo de Gran Canaria

a)

b)

Vicepresidencia Primera y Consejeria de Obras Publicas e Infraestructuras, Arquitectura y

Vivienda

Informan acerca de que, con base en la documentacidon presentada y en materia de carreteras,
la ordenacién propuesta no afecta a las vias de titularidad insular y de interés regional, ya que
la actuacién se encuentra fuera de las franjas de proteccién de las carreteras de competencia

del Ayuntamiento de Mogan.
Desde el punto de vista ambiental no realiza ninguna consideracion.
Consejeria de Politica Territorial y Paisaje

Concluyen que, desde el punto de vista ambiental, la parcela A5 es la mas afectada debido a sus
caracteristicas naturales y su ubicacién, apoyando el traslado de la edificabilidad a la parcela A4

y su consideracidon como un espacio libre abierto.
Sugieren tomar las siguientes medidas:

Preservar la vegetacidn natural — tabaibales dulces — en las barranqueras de la parcela A5y, en
caso de preverse pasos a través de estos, deberan ser trasversales y, en su caso, a través de

puentes de madera.
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En la edificaciéon prevista — 1 planta de 500m? con una ocupacién del 25% sobre rasante y del
100% bajo rasante — se establecerd el objetivo de minimizar la alteracién de la ladera. Asimismo,
la localizacion de la edificacion reducira sus dimensiones y se localizard junto a la calle existente.
Finalmente se evitaran tanto la generaciéon de taludes de desmonte como la insercién de accesos

rodados en la parcela.

La iluminacién exterior debera cumplir con las condiciones del PIOGC — arts. 217, 218 y 220 -,
sin que puedan generar haces de luces por encima de 202 por debajo de la horizontal. Debera
asimismo evitarse la iluminacidn directa de las zonas naturales y se emplearan luces calidas,

preferentemente por debajo de 2.700 K.

Fruto de la consideracion del equipo redactor a las observaciones realizadas por las diferentes
Administraciones Publicas afectadas, Unicamente se incorporan las recomendaciones realizadas por la
Consejeria de Politica Territorial y Paisaje en la Normativa de este instrumento, concretamente en el

articulo 6 apartado 3. Condiciones de implantacidn de la parcela A — Espacio Libre -.

CAPITULO IL. JUSTIFICACION DE LA FIGURA DEL PAMU Y TRAMITACION

3. JUSTIFICACION DE LA FIGURA DEL PAMU Y DEL INTERES PUBLICO

Debido al objeto, alcance y clase de suelo, el instrumento que se desarrolla para materializar la
intervencién que se propone, constituye un Programa de Actuacion sobre el Medio Urbano, instrumento
a través del cual se realizara un trasvase de edificabilidad entre las dos parcelas objeto de ordenacion y se
procedera a la creacidon de un espacio libre; ambas parcelas de titularidad publica propiedad del

Ayuntamiento.

El planeamiento vigente no permite llevar a cabo la intervencion que se plantea, por lo que, tal y como se
ha expuesto en el parrafo anterior, se hace necesario realizar los ajustes precisos en el planeamiento
vigente en el que, partiendo de la condicidon de suelo urbano consolidado del dmbito, se permita la
correcta delimitacién y ordenacidn de la actuacién, asi como se garantice la gestion y ejecucién del

ambito.

Estos ajustes son susceptibles de viabilizarse mediante una actuacion sobre el medio urbano de
conformidad con el articulo 24 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el

Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana®, que dispone lo siguiente:

Articulo 24. Reglas especificas de las actuaciones sobre el medio urbano

1. Las actuaciones sobre el medio urbano que impliquen la necesidad de alterar la ordenacion
urbanistica vigente, observardn los tramites procedimentales requeridos por la legislacion aplicable
para realizar la correspondiente modificacion. No obstante, tal legislacion podrd prever que
determinados programas u otros instrumentos de ordenacion se aprueben de forma simultdnea a
aquella modificacion, o independientemente de ella, por los procedimientos de aprobacion de las

4 En adelante TRLS
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normas reglamentarias, con los mismos efectos que tendrian los propios planes de ordenacion
urbanistica. En cualquier caso, incorporardn el informe o memoria de sostenibilidad econémica que
regula el apartado 5 del articulo 22.

Dentro de los PAMU regulados en el articulo 7 del TRLS, la intervencidn que se propone constituye una
actuaciéon de dotacidn, ya que su objeto es incrementar las dotaciones publicas de un dambito de suelo
urbanizado para reajustar su proporcion con la mayor edificabilidad o densidad o con los nuevos usos asignados
en la ordenacion urbanistica a una o mds parcelas del dmbito y no requieran la reforma o renovacion de la

urbanizacion de este.

La actuacidon propuesta prevé la creacién de un espacio libre en un suelo urbanizado, actualmente
calificado con uso residencial, trasvasando la edificabilidad de esta parcela -A5-, a otra parcela de
titularidad municipal -A4-, que vera a su vez incrementada su edificabilidad, como consecuencia de dicho
trasvase y su densidad sin requerir ni de reforma ni de renovacidn urbana; constituyendo tal intervencién
un incremento en las dotaciones publicas de esta pieza de suelo urbanizado. Por todo ello, estamos ante

una actuacién de dotacion a regular mediante el presente PAMU.

Existe jurisprudencia que distingue entre las distintas actuaciones sobre el medio urbano -las de
urbanizacién o las de dotacidn-, las SSTS de 20-07-2017; 30-10-2018 (RC 6090/2017) y mas recientemente
la sentencia de 14-02-2020 (RC 6020/2017), que define las actuaciones de dotacidon como aguellas que

“mejoran” la ciudad, con un componente cuantitativo.

Por otro lado, las mismas tienen un cardcter parcial o aislado, que nunca persiguen una ordenacion integral y
completa sobre el dmbito en el que actian®. Los autores Parejo Alfonso y Roger Ferndndez® las circunscriben
a parcelas individualizadas en una zona urbana de usos tipologias homogéneas, en contraposicion a las
actuaciones de transformacion urbanizadora integral que suponen las operaciones de Reforma Interior. Por todo
lo recogido, el caracter aislado y puntual de las actuaciones de dotacidn es otra justificacion de su

aplicacion.

La actuacion propuesta responde a motivos de eficacia, eficiencia y celeridad que, junto a lo dispuesto en
la exposicién de motivos de la LSENPC plasma la necesidad de “responder a situaciones sobrevenidas que
demanden una respuesta inmediata, con tramite propio de ordenanzas, en linea con la misma prevision que
formula la legislacion estatal bdsica para la cobertura de actuaciones en el medio urbano; y, para esas
actuaciones, los programas de actuacion en medio urbano, también tramitados y aprobados como ordenanzas,
tal y como permite la citada normativa estatal. Como se dice, se trata de instrumentos que permitan responder
a nuevas situaciones no previstas en los planes o, incluso, contrarias a sus determinaciones”, y justifican la

seleccidn de la figura sefialada.

> Zamorano Wisnes, J. (2021): El derecho a la ciudad sostenible, en Revista de Estudios de la Administracion Local y Autonémica, n® 15.

Instituto Nacional de Administracion Publica. Pdg. 93.

6 Parejo Alfonso, L. y Roger Ferndndez. Comentarios a la Ley del Suelo. Ley 8/2007 de 28 de mayo. Editorial lustel. Edicion 2008. Pdg.

191.
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La intervencidn pretendida no afectard a elementos de la ordenacidn estructurante de las NNSS
municipales ni del PMM, tratdndose de una actuacién de dotacion, reconocida en el articulo 302 de la
LSENPC.

“Las actuaciones sobre el medio urbano podrd consistir en: a) rehabilitacion edificatoria; b) reforma o
renovacién urbana; y c) actuaciones de dotacion”

A su vez, el articulo 315 de la LSENPC, tomando como base la legislacion estatal, determina que las
actuaciones dotacionales de iniciativa publica tendran por objeto cubrir un déficit dotacional en el ambito

delimitado para realizar la actuacion, como ocurre en este supuesto concreto.

En lo que se refiere a la justificacidon del interés publico de la intervencién propuesta se concreta en los

siguientes aspectos:

e La creacion ex novo de un espacio libre que servird de “colchon” verde para el resto de las
edificaciones residenciales de la zona, permitiendo una oxigenacién en el ambito.

e La reduccién de los costes de construccidon que supone la concentracién de la totalidad de la
edificabilidad del dmbito en una Unica parcela, que a su vez presenta unas condiciones topograficas
mas aptas para su ejecucion, optimizando la ocupacién del suelo que resulta idéneo para este uso.

e Dotar el nucleo de Motor Grande con un espacio que sirva al servicio publico, mejorando la calidad
de vida de la poblacién y equipandolo con un lugar para su disfrute y esparcimiento.

e Dicho Espacio Libre — atendiendo a las caracteristicas ambientales del ambito — contribuird a la
necesidad de actuar frente a posibles riesgos naturales en pro de la conservacion y preservacion
de la naturaleza.

e Considerando el marco de emergencia climatica, se crea un suelo que aporta un servicio ambiental
actuando como sumidero de carbono. La calificacion del Espacio Libre como zonas verdes y/o
ajardinadas, no sellard el suelo como se preveia con la calificacién que ostentaba y dispondra de
vegetacion, herramientas clave en la mitigacion y adaptacion al cambio climatico desde el ambito

local.

4. TRAMITACION DEL INSTRUMENTO

El articulo 307 de la LSENPC recoge en su apartado 2 lo referente a la tramitacion de los programas de
actuacioén sobre el medio urbano. En este sentido, remite las condiciones de su tramitacion y aprobacion
al procedimiento previsto para las ordenanzas municipales, en el mismo sentido que lo hace el articulo
24.1 del TRLSRU.

Asi de conformidad con lo anterior, el articulo 122 del Decreto 183/2018, de 26 de diciembre, por el que se
aprueba el Reglamento de Gestion y Ejecucion del Planeamiento de Canarias concreta los tramites que debera

seguir la presente actuacion:

a) Aprobacion inicial por el Pleno Municipal.
b) Informacidn publica de un mes con audiencia a todos los afectados.
c) Aprobacion definitiva por el Pleno Municipal.
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d) El acuerdo de aprobacion definitiva se publicard en el Boletin Oficial de la Provincia, sede electronica
del Ayuntamiento y se notificard personalmente a todos los propietarios y los que hubieran presentado
alegaciones durante el tramite de informacion publica.

No obstante, dado el caracter publico de la presente actuacion sobre el medio urbano, en su ejecucién se
seguiran los tramites definidos en el articulo 123 del citado texto normativo — en lo que proceda

considerando el alcance y objeto de este PAMU —. En concreto:

El procedimiento se ajustard a los siguientes tramites:

Presentada la iniciativa si estuviera completa, se aprobard inicialmente por la Alcaldia, con publicacion
de la relacion provisional de los ocupantes legitimos de vivienda con derecho al realojo y retorno.
Informacion publica durante dos meses con audiencia a todos los afectados.

Aprobacion definitiva por el Pleno, con publicacion del listado definitivo de ocupantes legitimos de
vivienda con derecho al realojo y retorno.

Levantamiento de las Actas de ocupacion y pago a todos los propietarios con derecho a indemnizacion
y a los ocupantes legitimos de vivienda.

CAPITULO Il AMBITO DE ORDENACION, CONTENIDO, OBJETIVOS Y OBJETO
DE LA INICIATIVA

5. DESCRIPCION DEL AMBITO DE ORDENACION

El dmbito de ordenacién objeto del presente instrumento esta compuesto por dos parcelas situadas en el
Valle del nucleo de Puerto Rico, denominadas por las Normas Subsidiarias de Mogan, Poligono 30
(Cortadores) y Poligono 30’ (Motor Grande), mas concretamente en el asentamiento de Motor Grande.
Ambos poligonos se encuentran situados dentro del Término Municipal de Mogan, en el suroeste de la

isla.

Motor Grande se encuentra situado en el inicio del cauce del Barranco de Puerto Rico. Data de la primera
mitad del siglo xx y guarda relacion con la perforaciéon de un pozo para la extraccién de aguas en el lugar.
Este se encuentra hoy urbanizado y con distintas construcciones. Dicha urbanizacién se encuentra algo
separada de la zona baja del barranco, donde se desarrolla progresivamente la oferta turistica, y acaba
separada fisicamente por la prolongacién de la Autopista del Sur hacia Mogéan (GC-001). El dmbito se
acaba conformando como una zona residencial permanente con distintos equipamientos como un colegio

y otras infraestructuras.
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"\ “Motor Grande

llustracion 1. Plano de situacion en el que se ubica el dmbito de ordenacion del PAMU. Elaboracion propia.

La descripcion de las parcelas es la siguiente:
PARCELA A4:

e Superficie: 6.000,00m?
e Localizaciéon: c¢/Zaragoza 4
e Situacion urbanistica: Suelo urbano. (suelo sin edificar)
e Uso principal: Residencial. Viviendas unifamiliares
e Linderos:
o Norte: Parcela PR3y Lote 4’
o Sur: Calle Cy Vial Peatonal 6
o Este:CalleC
o Oeste: Con Parcela PR3 y Parcela A2
e Referencia catastral: 1350903DR3715S0001ZA
e N2, inventario’: 1.2.00324.05

7 Referencia segun datos obrantes en el inventario municipal de bienes.
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PARCELA A5:

e Superficie: 6.303,10m?
e Localizacion: c¢/Zaragoza
e Situacion urbanistica: Suelo urbano. (suelo sin edificar)
e Uso principal: Residencial. Viviendas unifamiliares
e Linderos:
o Norte: zona verde 4
o Sur: Parcela A3
o Este: Limite del Plan Parcial
o Oeste: Calle C
e Referencia catastral: 1450501DR3715S0001WA?®
e N2. inventario®: 1.2.00325.05

— -
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S 8303 10m. / S= 6.996,90m2.
“

Tz, N T e
(AYUNTAMIENTO)
5= 6,000 M2,

Az
(AYUNTAMIENTO)| ;
S=6.000 m2,
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8 La parcela catastral no se ajusta a la superficie y tamafio de la Parcela A5. incluye tanto la Parcela A5 como la A3 en su totalidad.
9 Idem 7.
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llustracion 2. Ambito de ordenacion. Fuente: aportacién propia

6. CONTENIDO Y ESTRUCTURA DEL DOCUMENTO

Segun el Reglamento de Gestidn y Ejecucion del Planeamiento de Canarias, aprobado mediante Decreto
183/2018, de 26 de diciembre, los programas de actuacién sobre el medio urbano deben contener los

siguientes documentos y contenido:

Articulo 121.- Clases de iniciativa y personas promotoras.
(...)
3. Cualquiera que sea el instrumento adoptado, la ordenacion y delimitacion de las actuaciones en el
medio urbano deberd contener la siguiente documentacion:
a) Propuesta de delimitacion geogrdfica del ambito, con aportacion de la documentacion
grdfica correspondiente.
b) Propuesta de la ordenacion.
c) Memoria de viabilidad econémica que asegure su viabilidad econdmica, en términos de
rentabilidad, de adecuacion a los limites del deber legal de conservacion y de un adecuado
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equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los propietarios incluidos

en su dmbito de actuacion, y contendrd, al menos, los siguientes elementos:
1) Un estudio comparado de los pardmetros urbanisticos existentes y, en su caso, de
los propuestos, con identificacion de las determinaciones urbanisticas bdsicas
referidas a edificabilidad, usos y tipologias edificatorias y redes publicas que habria
que modificar. La memoria analizard, en concreto, las modificaciones sobre
incremento de edificabilidad o densidad, o introduccion de nuevos usos, asi como la
posible utilizacion del suelo, vuelo y subsuelo de forma diferenciada, para lograr un
mayor acercamiento al equilibrio econdmico, a la rentabilidad de la operacion y a la
no superacion de los limites del deber legal de conservacion.
2) Las determinaciones econémicas bdsicas relativas a los valores de repercusion de
cada uso urbanistico propuesto, estimacion del importe de la inversion, incluyendo,
tanto las ayudas publicas, directas e indirectas, como las indemnizaciones
correspondientes, asi como la identificacion del sujeto o sujetos responsables del
deber de costear las redes publicas.
3) El andlisis de la inversion que pueda atraer la actuacion y la justificacion de que la
misma es capaz de generar ingresos suficientes para financiar la mayor parte del coste
de la transformacion fisica propuesta, garantizando el menor impacto posible en el
patrimonio personal de los particulares, medido, en cualquier caso, dentro de los
limites del deber legal de conservacion. El andlisis referido en el pdrrafo anterior hard
constar, en su caso, la posible participacion de empresas de rehabilitacion o
prestadoras de servicios energéticos, de abastecimiento de agua, o de
telecomunicaciones, cuando asuman el compromiso de integrarse en la gestion,
mediante la financiacion de parte de la misma, o de la red de infraestructuras que les
competa, asi como la financiacion de la operacion por medio de ahorros amortizables
en el tiempo.
4) El horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la amortizacion
de las inversiones y la financiacion de la operacion.
5) La evaluacion de la capacidad publica necesaria para asegurar la financiacion y el
mantenimiento de las redes publicas que deban ser financiadas por la Administracion,
asi como su impacto en las correspondientes Haciendas Publicas.

d) Evaluacion ambiental estratégica, cuando proceda por dar cobertura a proyectos sujetos a

evaluacion de impacto ambiental de conformidad con la legislacion bdsica de evaluacion

ambiental.

Articulo 122.- Delimitacion y ordenacion de las actuaciones por programas de actuacion
sobre el medio urbano.
(...)
3. El contenido de estos instrumentos serd el establecido en el articulo anterior de este Reglamento
para los instrumentos de la ordenacion y delimitacion de las actuaciones en el medio urbano y, en
particular:

a) Delimitacion geogrdfica del dmbito de actuacion.

b) Propuesta de la ordenacion, con descripcion de la actuacion de rehabilitacion edificatoria,

reforma o renovacién urbana y de las dotaciones que se propongan.

¢) Documentacion grdfica que sea suficiente en atencion a la actuacion propuesta.

d) Memoria de viabilidad econémica con el contenido establecido en el articulo anterior.

e) Documentacion ambiental.
4. Asimismo, deberd acompafiarse a la documentacion anteriormente expuesta, la necesaria para la
gestion y ejecucion de la actuacion que se detalla en los siguientes articulos para la ejecucion de las
actuaciones en el medio urbano de naturaleza publica o privada siempre que sea necesario en atencion
a la naturaleza y caracteristicas de la actuacion:

(...)

e) Propuesta de gestion de la actuacion.

f) Cualquier otro documento que el promotor considere conveniente en orden a facilitar la

gestion.
5. El municipio podra elegir para el desarrollo de las actuaciones sobre el medio urbano cualquiera de
los sistemas de ejecucion, publicos o privados, regulados en la citada Ley, asi como los previstos en la
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legislacion de régimen juridico, de contratacion de las administraciones publicas o de régimen local, que
sean adecuados a las caracteristicas de la actuacion.

Salvo que el plan determine la forma de gestion, el promotor publico o privado, propondrd la forma de
gestion que considere mds adecuada para la realizacion de la actuacion sobre el medio urbano de que
se trate. El municipio, al resolver el procedimiento de adjudicacion de la iniciativa, determinard la forma
de gestion que estime oportuna, sin quedar vinculada por la propuesta formulada.

En el supuesto que la actuacion afecte a una o varias parcelas que pertenezcan y sean promovidas por
un propietario unico, por los propietarios que actuen por unanimidad o por una comunidad “proindiviso”
que actue igualmente por unanimidad, el ayuntamiento podrd, en la resolucion que apruebe la
adjudicacion, establecer y adjudicar directamente el sistema de concierto.

Consecuentemente, la estructura de este PAMU es la siguiente:

e TI_ Memoria
o Tll_ Anexos
o |. Documentacién Planimétrica.

o Il. Normativa.

o lll. Memoria de viabilidad econdmica.

o IV. Informe de impacto de género.

o V. Analisis de integracidn paisajistica

o VI. Proyecto Municipal: Anuncio de licitacion del proyecto publico para el Servicio de
Redaccién de Proyecto Basico y de Ejecucidn de: Edificio de Viviendas de Promocién

Publica Destinadas a Arrendamiento. Calle Zaragoza. Motor Grande, T.M. Mogan.

7. OBJETIVOS

Mediante la ordenacién que propone el presente PAMU, se pretende dar cumplimiento a los siguientes

objetivos:

e Satisfacer las necesidades de la poblacidn residente en cuanto a la posibilidad de acceso a una
vivienda digna en un ambito en el que predomina el uso turistico, y al que gran parte de dicha
poblacién presta servicios.

e Crear un espacio edificado en sintonia con las caracteristicas paisajisticas del niucleo de Motor
Grande mediante la reestructuracién de parametros urbanisticos adaptado a las pendientes y
caracteristicas arquitectdnicas de las edificaciones del entorno inmediato.

e Oxigenar el ambito colmatado por la edificacidn, creando un espacio libre de grandes dimensiones
seguro, accesible y funcional para satisfacer las necesidades de los diferentes colectivos sociales.

e Contribuir a la creacién de una red de espacios libres para el ocio y esparcimiento de la poblacién,
fomentando las relaciones sociales, asi como el bienestar y la calidad de vida de la poblacidn.

e Adecuacién de espacios que funcionen como medidas para la adaptacion y mitigaciéon de los
efectos del cambio climatico, tal como la creacidn del espacio libre y la concentracion de la

edificabilidad residencial en una Unica parcela, liberando suelo.
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8.

OBJETO

El objeto consiste en el trasvase de edificabilidad de la Parcela A5 a la Parcela A4, con la consiguiente
modificacion de los pardmetros urbanisticos (ocupacion, alturas, etc.), para concentrar los m? construidos
permitidos en una Unica parcela -A4- en la que se llevara a cabo una promocién de viviendas de proteccion
publical®. A su vez, se propone el cambio de uso de la Parcela A5 al de Espacio Libre, asumiendo esta los

parametros ordenancistas de la Ordenanza Provisional Municipal de Zonas Libres del Municipio.

CAPITULO IV. MARCO JURIDICO SUSTANTIVO Y SECTORIAL

9.

MARCO LEGAL SUSTANTIVO Y SECTORIAL
9.1. ESTATAL

9.1.1. 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 (BOE 31/10/2015)

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo
y Rehabilitacién Urbana, tiene por objeto regular una serie de condiciones basicas para todo el territorio

estatal que garanticen:

a) La igualdad en el ejercicio de los derechos y en el cumplimiento de los deberes constitucionales,
relacionados con el suelo.

b) Un desarrollo sostenible, competitivo y eficiente del medio urbano, mediante el impulso y el fomento
de las actuaciones que conducen a la rehabilitacion de los edificios y a la regeneracion y renovacion de
los tejidos urbanos existentes, cuando sean necesarias para asegurar a los ciudadanos una adecuada
calidad de vida y la efectividad de su derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada.

Sus determinaciones habran de adaptarse a la vigente Ley del Suelo Estatal. En cuanto al instrumento en
redaccion, la misma Ley recoge en su Articulo 2. Definiciones, la definicion del tipo de actuacion que se
pretende regular, tratdndose de una actuacion sobre el medio urbano que tiene por objeto realizar obras
de regeneracién y renovacidon urbanas cuando afecten, tanto a edificios, como a tejidos urbanos,

pudiendo llegar a incluir obras de nueva edificacién en sustitucion de edificios previamente demolidos.

Dentro del marco basico de la legislacion aplicable, cabe destacar lo dispuesto en el Articulo 3. Principios
de desarrollo territorial y urbano sostenible en cuanto a la asimilacidn de los principios de sostenibilidad por

el ser humano para combatir los efectos del cambio climatico.

1. Las politicas publicas relativas a la regulacion, ordenacion, ocupacion, transformacion y uso del suelo
tienen como fin comun la utilizacion de este recurso conforme al interés general y segun el principio de
desarrollo sostenible, sin perjuicio de los fines especificos que les atribuyan las Leyes.

2. Envirtud del principio de desarrollo sostenible, las politicas a que se refiere el apartado anterior deben
propiciar el uso racional de los recursos naturales armonizando los requerimientos de la economia, el

10 En adelante VPP
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empleo, la cohesion social, la igualdad de trato y de oportunidades, la salud y la seguridad de las
personas y la proteccion del medio ambiente, contribuyendo en particular a:
a) La eficacia de las medidas de conservacion y mejora de la naturaleza, la flora y la fauna y de
la proteccion del patrimonio cultural y del paisaje.
b) La proteccion, adecuada a su cardcter, del medio rural y la preservacion de los valores del
suelo innecesario o inidoneo para atender las necesidades de transformacion urbanistica.
c) La prevencion adecuada de riesgos y peligros para la seguridad y la salud publicas y la
eliminacion efectiva de las perturbaciones de ambas.
d) La prevencidn y minimizacion, en la mayor medida posible, de la contaminacién del aire, el
agua, el suelo y el subsuelo.

()

A su vez, la intervencién que regula este PAMU consiste en una actuacion de dotacién -de iniciativa

publica- que implica un cambio de uso en la parcela A5 para la implantacién de un Espacio Libre -creacion

de una dotacion publica-, asi como un trasvase de edificabilidad, incremento de ocupacién y consecuente

incremento de la densidad en la parcela A4 al reajustar su proporcion para la implantaciéon de mas

Viviendas de Proteccion Publica'?, con la posibilidad de introducir aparcamientos en el sétano y

semisétano de la edificacidon. Dicha actuacién se regula en el Articulo 7. Actuaciones de transformacion

urbanistica y actuaciones edificatorias, y dice de la siguiente manera:

1. A efectos de esta ley, se entiende por actuaciones de transformacion urbanistica:

(...)

b) Las actuaciones de dotacion, considerando como tales las que tengan por objeto incrementar las
dotaciones publicas de un ambito de suelo urbanizado para reajustar su proporcion con la mayor
edificabilidad o densidad o con los nuevos usos asignados en la ordenacion urbanistica a una o mds
parcelas del dmbito y no requieran la reforma o renovacion de la urbanizacion de este.

En el Articulo 22.5 Evaluacion y sequimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, y garantia de la viabilidad

técnica y econémica de las actuaciones sobre el medio urbano, se dispone que el instrumento debera:

5. La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformacion
urbanistica, requerird la elaboracion de una memoria que asegure su viabilidad econémica, en términos
de rentabilidad, de adecuacion a los limites del deber legal de conservacion y de un adecuado equilibrio
entre los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su dmbito de
actuacion, y contendrd, al menos, los siguientes elementos:
a) Un estudio comparado de los pardmetros urbanisticos existentes y, en su caso, de los
propuestos, con identificacion de las determinaciones urbanisticas bdsicas referidas a
edificabilidad, usos y tipologias edificatorias y redes publicas que habria que modificar. La
memoria analizard, en concreto, las modificaciones sobre incremento de edificabilidad o
densidad, o introduccion de nuevos usos, asi como la posible utilizacion del suelo, vuelo y
subsuelo de forma diferenciada, para lograr un mayor acercamiento al equilibrio econémico, a
la rentabilidad de la operacion y a la no superacion de los limites del deber legal de
conservacion.
b) Las determinaciones econémicas bdsicas relativas a los valores de repercusion de cada uso
urbanistico propuesto, estimacion del importe de la inversion, incluyendo, tanto las ayudas
publicas, directas e indirectas, como las indemnizaciones correspondientes, asi como la
identificacion del sujeto o sujetos responsables del deber de costear las redes publicas.
c¢) El andlisis de la inversion que pueda atraer la actuacion y la justificacion de que la misma es
capaz de generar ingresos suficientes para financiar la mayor parte del coste de la
transformacion fisica propuesta, garantizando el menor impacto posible en el patrimonio

11 En adelante VPP
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personal de los particulares, medido en cualquier caso, dentro de los limites del deber legal de
conservacion.

El andlisis referido en el pdrrafo anterior hard constar, en su caso, la posible participacion de
empresas de rehabilitacion o prestadoras de servicios energéticos, de abastecimiento de agua,
o de telecomunicaciones, cuando asuman el compromiso de integrarse en la gestion, mediante
la financiacion de parte de la misma, o de la red de infraestructuras que les competa, asi como
la financiacion de la operacion por medio de ahorros amortizables en el tiempo.

d) El horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la amortizacion de las
inversiones y la financiacion de la operacion.

e) La evaluacion de la capacidad publica necesaria para asegurar la financiacion y el
mantenimiento de las redes publicas que deban ser financiadas por la Administracion, asi como
su impacto en las correspondientes Haciendas Publicas.

Por ultimo, el instrumento deberad cumplir con una serie de reglas especificas recogidas en el Articulo 24.

Reglas especificas de las actuaciones sobre el medio urbano:

1. Las actuaciones sobre el medio urbano que impliquen la necesidad de alterar la ordenacion
urbanistica vigente, observardn los tramites procedimentales requeridos por la legislacion
aplicable para realizar la correspondiente modificacion. No obstante, tal legislacién podrad
prever que determinados programas u otros instrumentos de ordenacion se aprueben de
forma simultdnea a aquella modificacion, o independientemente de ella, por los
procedimientos de aprobacion de las normas reglamentarias, con los mismos efectos que
tendrian los propios planes de ordenacion urbanistica. En cualquier caso, incorporardn el
informe o memoria de sostenibilidad econémica que regula el apartado 5 del articulo 22.
Las actuaciones que no requieran la alteracion de la ordenacion urbanistica vigente, precisardn la
delimitacién y aprobacidn de un dmbito de actuacidn conjunta, que podrd ser continuo o discontinuo,
o la identificacion de la actuacion aislada que corresponda, a propuesta de los sujetos
mencionados en el articulo 8, y a eleccion del Ayuntamiento.
2. El acuerdo administrativo mediante el cual se delimiten los dmbitos de actuacion conjunta
o se autoricen las actuaciones que deban ejecutarse de manera aislada, garantizard, en todo
caso, la realizacion de las notificaciones requeridas por la legislacion aplicable y el tramite de
informacion al publico cuando éste sea preceptivo, conteniendo, ademds y como minimo, los extremos
siguientes:
a) Avance de la equidistribucion que sea precisa, entendiendo por tal la distribucion, entre todos
los afectados, de los costes derivados de la ejecucion de la correspondiente actuacion y de los
beneficios imputables a la misma, incluyendo entre ellos las ayudas publicas y todos los que
permitan generar algun tipo de ingreso vinculado a la operacion.
La equidistribucion tomard como base las cuotas de participacion que correspondan a cada
uno de los propietarios en la comunidad de propietarios o en la agrupacion de comunidades de
propietarios, en las cooperativas de viviendas que pudieran constituirse al efecto, asi como la
participacion que, en su caso, corresponda, de conformidad con el acuerdo al que se haya
llegado, a las empresas, entidades o sociedades que vayan a intervenir en la operacion, para
retribuir su actuacion.
b) El plan de realojo temporal y definitivo, y de retorno a que dé lugar, en su caso.
3. La delimitacion espacial del ambito de actuacion, sea conjunta o aislada, una vez firme en
via administrativa, marca el inicio de las actuaciones a realizar, de conformidad con la forma
de gestion por la que haya optado la Administracion actuante.
4. Serd posible ocupar las superficies de espacios libres o de dominio publico que resulten indispensables
para la instalacion de ascensores u otros elementos que garanticen la accesibilidad universal, 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 y siempre que quede asegurada la funcionalidad de
los espacios libres, dotaciones y demds elementos del dominio publico.
Los instrumentos de ordenacion urbanistica garantizardn la aplicacion de la regla bdsica establecida en
el pdrrafo anterior, bien permitiendo que aquellas superficies no computen a efectos del volumen
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edificable, ni de distancias minimas a linderos, otras edificaciones o a la via publica o alineaciones, bien
aplicando cualquier otra técnica que, de conformidad con la legislacion aplicable, consiga la misma
finalidad.
Asimismo, el acuerdo firme en via administrativa a que se refiere el apartado 2, ademds de los efectos
previstos en el articulo 42.3, legitima la ocupacion de las superficies de espacios libres o de dominio
publico que sean de titularidad municipal, siendo la aprobacion definitiva causa suficiente para que se
establezca una cesion de uso del vuelo por el tiempo en que se mantenga la edificacion o, en su caso, su
recalificacion y desafectacion, con enajenacion posterior a la comunidad o agrupacion de comunidades
de propietarios correspondiente. Cuando fuere preciso ocupar bienes de dominio publico pertenecientes
a otras Administraciones, los Ayuntamientos podrdn solicitar a su titular la cesion de uso o desafectacion
de los mismos, la cual procederd, en su caso, de conformidad con lo previsto en la legislacion reguladora
del bien correspondiente.
5. Lo dispuesto en el apartado anterior serd también de aplicacion a los espacios que requieran la
realizacién de obras que consigan reducir al menos, en un 30 por ciento la demanda energética anual
de calefaccion o refrigeracion del edificio y que consistan en:

a) la instalacion de aislamiento térmico o fachadas ventiladas por el exterior del edificio, o el

cerramiento o acristalamiento de las terrazas ya techadas.

b) la instalacion de dispositivos bioclimdticos adosados a las fachadas o cubiertas.

c) la realizacion de las obras y la implantacion de las instalaciones necesarias para la

centralizacion 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 por ciento.

d) La realizacion de obras en zonas comunes o viviendas que logren reducir, al menos, en un 30

por ciento, el consumo de agua en el conjunto del edificio.
6. Cuando las actuaciones referidas en los apartados anteriores afecten a inmuebles declarados de
interés cultural o sujetos a cualquier otro régimen de proteccion, se buscardn soluciones innovadoras
que permitan realizar las adaptaciones que sean precisas para mejorar la eficiencia energética y
garantizar la accesibilidad, sin perjuicio de la necesaria preservacion de los valores objeto de proteccion.
En cualquier caso, deberdn ser informadas favorablemente, o autorizadas, en su caso, por el érgano
competente para la gestion del régimen de proteccion aplicable, de acuerdo con su propia normativa.

Una vez recogido todo lo anterior, el presente instrumento debera cumplir con las determinaciones

regladas en el TRLS.

9.1.2. REAL DECRETO 2159/1978, DE 23 DE JUNIO, POR EL QUE SE APRUEBA EL
REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO PARA EL DESARROLLO Y APLICACION DE LA
LEY SOBRE REGIMEN DEL SUELO Y ORDENACION URBANA

Mediante Real Decreto 2189/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento para
el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacicn Urbana, se desarrolla y aplica la Ley

sobre Régimen del Suelo y Ordenacidn Urbana. De aplicacién supletoria al RPC.

En cuanto a la aplicacion del citado Decreto en el presente PAMU, es preciso hacer mencidn a su articulo
38 debido a la existencia de un proyecto de cardcter publico sacado a licitacién que afecta al ambito de

ordenacion, referente a la implantacién de un edificio de VPP. El mencionado articulo dice lo siguiente:

Articulo 38.
La Memoria del Plan General establecerd las conclusiones de la informacion urbanistica que condicionen
la ordenacion del territorio, analizard las distintas alternativas posibles y justificard el modelo elegido,
las determinaciones de cardcter general y las correspondientes a los distintos tipos y categorias de suelo.
Se referird a los siguientes extremos:

1.2 Justificacion de la conveniencia y oportunidad de su formacion.
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2.9 Informacidén urbanistica, acompafiada de los estudios complementarios necesarios, que
deberdn considerar todos los aspectos que puedan condicionar o determinar el uso del
territorio, y en todo caso los siguientes:
a) Planeamiento vigente con anterioridad.
b) Resultado del tramite de participacion publica en el proceso de elaboracion del Plan.
c¢) Caracteristicas naturales del territorio como las geoldgicas, topogrdficas, climdticas
y otras.
d) Aprovechamiento de que sea susceptible el territorio, desde el punto de vista
agricola, forestal, ganadero, cinegético, minero y otros.
e) Usos a que el terreno esté destinado, edificaciones e infraestructuras existentes en
el mismo.
f) La diferente aptitud de los terrenos para su utilizacion urbana.
g) Sefialamiento de los valores paisajisticos, ecoldgicos, urbanos e historicos y
artisticos, existentes en el dmbito territorial del Plan.
h) Andlisis de la posible incidencia de la legislacion especifica del patrimonio historico-
artistico y de la de cardcter protector en materia de espacios naturales, montes,
costas, aeropuertos, cauces publicos, embalses y defensa nacional y cualquier otra del
mismo cardcter que sea de aplicacion en el territorio objeto del Plan.
i) Caracteristicas de la poblacion asentada sobre el territorio, sus condiciones
econdémicas y sociales y las previsiones de su evolucion.
j) Obras programadas y politica de inversiones publicas que pueden influir
en el desarrollo urbano, en especial las previstas en el Plan Nacional de
Ordenaciodn, la planificacion econémica y social y, en su caso, en el Plan
Director Territorial de Coordinacion, asi como las de cualquier otro Plan o
proyecto de los érganos de la Administracion del Estado, o de los entes
locales, o institucionales, que tengan relacion con el territorio objeto de
planeamiento.
3.2 Objetivos y criterios de la ordenacion del territorio.
4.2 Examen y andlisis ponderado de las diferentes alternativas contempladas.
5.9 Justificacion del modelo de desarrollo elegido y descripcidn de la ordenacion propuesta.
6.2 Justificacion razonada del sistema de ponderacion empleado para la eleccion de los
pardmetros aplicables en la obtencién del aprovechamiento medio.
7.2 También se especificardn las circunstancias a que se hace referencia en el articulo 28 de
este Reglamento en relacion con la revision del Plan.

De dicho articulado se colige que el presente PAMU deberd contemplar, a la hora de intervenir y adoptar
un modelo de ordenacién concreto, la obra programada, es decir, el proyecto de caracter publico

municipal actualmente en licitacion.

9.1.3. LEY 21/2013, DE 9 DE DICIEMBRE, DE EVALUACION AMBIENTAL (BOE
11/12/2013)

La Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental, unifica y desarrolla la Directiva 2001/42/CE, del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de junio de 2001, relativa a la evaluacion e los efectos de determinados
planes y programas en el medio ambiente, y la Directiva 2011/92/UE, del Parlamento Europeo y del Consejo, de
13 de diciembre de 2011, relativa a la evaluacion de las repercusiones de determinados proyectos publicos y
privados sobre el medio ambiente. Reline en un Unico texto el régimen juridico de la evaluacidn de planesy
proyectos, y se establece un conjunto de disposiciones comunes que aproximan y facilitan la aplicacion
de ambas regulaciones en el ambito estatal. Por otro lado, unifica en una sola norma dos disposiciones:
la Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre evaluacion de los efetos de determinados planes y programas en el medio

ambiente y el Real Decreto Legislativo 1/2008, de 11 de enero, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
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de Evaluacion de Impacto Ambiental de proyectos y modificaciones posteriores al citado texto refundido,

normativas que también traspusieron ambas Directivas.

Este PAMU obrard en virtud de /a integracion de los aspectos medioambientales en la elaboracion y en la
adopcion, aprobacion o autorizacion de este plan, el andlisis y la seleccion de las alternativas que resulten
ambientalmente viables; el establecimiento de las medidas que permitan prevenir, corregir y, en su caso,
compensar los efectos adversos sobre el medio ambiente; el establecimiento de las medidas de vigilancia,
sequimiento y sancion necesarias para cumplir con las finalidades de esta ley (Art. 1, LEA). Por consiguiente,
se regird por lo establecido en el Capitulo I del Titulo I, Seccién 22, relativo a los procedimientos de
evaluacion ambiental de planes y programasy a la evaluacién ambiental estratégica simplificada mediante

los procedimientos establecidos en este para su elaboracién y aprobacion.

El Articulo 29. Solicitud de inicio de la evaluacion ambiental estratégica simplificada, relata el procedimiento a
seguir por el presente PAMU junto con los requerimientos a aportar para cumplir con el citado

procedimiento, y dice lo siguiente:

1. Dentro del procedimiento sustantivo de adopcion o aprobacion del plan o programa, el promotor
presentard ante el drgano sustantivo, junto con la documentacion exigida por la legislacion sectorial,
una solicitud de inicio de la evaluacion ambiental estratégica simplificada, acompafiada del borrador
del plan o programa y de un documento ambiental estratégico que contendrd, al menos, la siguiente
informacion:
a) Los objetivos de la planificacion.
b) El alcance y contenido del plan propuesto y de sus alternativas razonables, técnica y
ambientalmente viables.
c) El desarrollo previsible del plan o programa.
d) Una caracterizacion de la situacion del medio ambiente antes del desarrollo del plan o
programa en el dmbito territorial afectado.
e) Los efectos ambientales previsibles y, si procede, su cuantificacion.
f) Los efectos previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes.
g) La motivacion de la aplicacion del procedimiento de evaluacion ambiental estratégica
simplificada.
h) Un resumen de los motivos de la seleccion de las alternativas contempladas.
i) Las medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo posible, corregir cualquier
efecto negativo relevante en el medio ambiente de la aplicacidn del plan o programa, tomando
en consideracion el cambio climdtico.
j) Una descripcion de las medidas previstas para el sequimiento ambiental del plan.
2. Si el drgano sustantivo comprobara que la solicitud de inicio no incluye los documentos sefialados en
el apartado anterior, requerird al promotor para que, en un plazo de diez dias hdbiles, los aporte, con
los efectos previstos en el articulo 71 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre.
Asimismo, el drgano sustantivo comprobard que la documentacion presentada de conformidad con la
legislacion sectorial cumple los requisitos en ella exigidos.
3. Una vez realizadas las comprobaciones anteriores, el drgano sustantivo remitird al drgano ambiental
la solicitud de inicio y los documentos que la deben acompaidiar.
4. En el plazo de veinte dias hdbiles desde la recepcion de la solicitud de inicio de la evaluacion ambiental
estratégica simplificada, el drgano ambiental podrd resolver su inadmision por algunas de las siguientes
razones:
a) Si estimara de modo inequivoco que el plan o programa es manifiestamente inviable por
razones ambientales.
b) Si estimara que el documento ambiental estratégico no reune condiciones de calidad
suficientes.
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Por ello, formara parte del presente PAMU el Documento Ambiental Estratégico, incluido en el Tomo Ill.-
DOCUMENTO AMBIENTAL - a fin de solicitar el inicio de la evaluacién ambiental estratégica simplificada.

9.1.4. LEY 7/1985, DE 2 DE ABRIL, REGULADORA DE LAS BASES DEL REGIMEN
LOCAL (BOE 03/04/1985)

La Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local*?, representa la norma en la que se
regulan las competencias atribuidas a las Entidades Locales, su organizacién territorial o su régimen de

funcionamiento, entre otras.

Este instrumento se regira por los preceptos concebidos en el articulo 49, relativo a la aprobacion de las

Ordenanzas locales que se ajustaran al siguiente procedimiento:

a) Aprobacion inicial por el Pleno.

b) Informacion publica y audiencia a los interesados por el plazo minimo de treinta dias para la
presentacion de reclamaciones y sugerencias.

¢) Resolucion de todas las reclamaciones y sugerencias presentadas dentro del plazo y aprobacion
definitiva por el Pleno.

En el caso de que no se hubiera presentado ninguna reclamacion o sugerencia, se entenderd
definitivamente adoptado el acuerdo hasta entonces provisional.

9.1.5. LEY 39/2015, DE 1 DE OCTUBRE, DEL PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO
COMUN DE LAS ADMINISTRACIONES PUBLICAS (BOE 02/10/2015)

La Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas®3,
tiene por objeto regular los requisitos de validez y eficacia de los actos administrativos, el procedimiento
administrativo comun a todas las Administraciones Publicas, incluyendo el sancionador y el de reclamacion de
responsabilidad de las Administraciones Publicas, asi como los principios a los que se ha de ajustar el ejercicio de

la iniciativa legislativa y la potestad reglamentaria (Art. 1, LPAC).

El presente PAMU actuara segun lo dispuesto en su Titulo VI de los preceptos que contienen las reglas y
principios sobre el procedimiento de elaboracidn normativa: principio de buena regulacion, evaluacion
normativa y adaptacion de la normativa vigente a los principios de buena requlacion; publicidad de las normas,
planificacion normativa y la participacion de los ciudadanos en el procedimiento de elaboracion de normas con

rango de Ley y reglamentos (Art. 127 et seq.).

9.2. AUTONOMICA

9.2.1. LEY 4/2017, DE 13 DE JULIO, DEL SUELO Y LOS ESPACIOS NATURALES
PROTEGIDOS DE CANARIAS (BOC 19/07/2017)

La Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y los Espacios Naturales Protegidos de Canarias, requla el régimen juridico
general de los recursos naturales, en particular del suelo, la ordenacion del territorio y la ordenacion urbanistica;

la coordinacion de las politicas publicas relativas a la planificacion y gestion del territorio y a la proteccidn del

12 En adelante LRBRL
13 En adelante LPAC
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medioambiente; la intervencion en las actividades publicas y privadas con incidencia relevante sobre el territorio
y los recursos naturales; y la proteccion de la legalidad urbanistica mediante el ejercicio, en su caso, de la potestad
sancionadora (Art. 1, LSENPC).

Desde su Preambulo habla sobre los instrumentos de ordenacién del suelo especificos, entre ellos, los
Programas de Actuacién en el Medio Urbano. Estos, junto con los proyectos de interés insular y las
ordenanzas provisionales, permiten una respuesta dgil a nuevas situaciones y demandas sobrevenidas, no
consideradas por el correspondiente instrumento de planeamiento, evitando la rigidez inherente a la
planificacién, y siendo instrumentos con fuerza para desplazar, aun con cardcter excepcional, las

determinaciones de los planes.

La LSENPC dedica un titulo especifico a regular las actuaciones en el medio urbano, y de modo especial, a
las actuaciones de dotacidn. Se establecen las modalidades para otorgar cobertura urbanistica a dichas
actuaciones, que pueden encontrarse en el planeamiento general, pero que, de acuerdo con la legislacion bdsica

estatal, puede establecerse mediante una norma reglamentaria con efectos de plan general.

Como se recoge desde el Predmbulo de la LSENPC, los PAMU se tramitardn y aprobardn igual que las

ordenanzas municipales.

Mas adelante, el Titulo VI recoge el articulado referente a las actuaciones sobre el medio urbano,
comenzando con el Articulo 302. Clases de actuaciones, que las define como las actuaciones sobre el medio
urbano que podrdn consistir en: a) rehabilitacion edificatoria; b) reforma o renovacion urbana; y c) actuaciones

de dotacion.

Asimismo, los siguientes articulos distinguen las clases de iniciativas, personas promotoras y personas

obligadas:

Articulo 303. Clases de iniciativa y personas promotoras.

1. Las iniciativas para la delimitacion u ordenacion, segun proceda, de las actuaciones sobre el medio
urbano podrdn ser publicas o privadas.

2. El planeamiento podrd establecer la naturaleza publica o privada de dichas iniciativas. Si no se
establece prevision al respecto, se entiende que es posible indistintamente cualquiera de ellas.

3. Las iniciativas publicas seran promovidas por las administraciones publicas y sus entes
instrumentales.

4. Las iniciativas privadas serdn promovidas por los propietarios tal y como son definidos por la
legislacion estatal.

5. Cuando los propietarios deseen participar activamente en la gestion, deberdn constituirse en
asociacion administrativa de propietarios. Se exceptua este requisito cuando afecte a un propietario
unico.

Articulo 304. Personas obligadas

Estardn obligados a realizar las obras comprendidas en una actuacion sobre el medio urbano, segun
corresponda, los propietarios o titulares de derechos de uso otorgados por los mismos, las comunidades
de propietarios o sus agrupaciones, las cooperativas de viviendas o las administraciones publicas.

Por ultimo, los articulos 305, 306 y 307 establecen los requisitos previos que tener en cuenta para las

actuaciones sobre el medio urbano, por lo que se recogen a continuacion:
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Articulo 305. Memoria de viabilidad economica

La delimitacidn y ordenacion de las actuaciones sobre el medio urbano exigirdn, con cardcter previo, la
presentacion por el promotor de dicha actuacion de una memoria que asegure su viabilidad econémica,
con el contenido previsto en la legislacion estatal.

Articulo 306. Cobertura urbanistica

1. Las actuaciones sobre medio urbano podrdn estar delimitadas y ordenadas por cualquiera de los
instrumentos urbanisticos previstos en la presente ley.

2. Asimismo, podrdn ser delimitadas y ordenadas por los programas de actuacion sobre medio urbano
regulados en el articulo siguiente.

3. Las actuaciones podrdn ser continuas, discontinuas o aisladas.

Articulo 307. Delimitacion y ordenacion por programas de actuacion sobre el medio urbano
1. Los programas de actuacion sobre el medio urbano (PAMU) podrdn delimitar y ordenar las
actuaciones sobre el medio urbano, asi como modificar las previstas en otros instrumentos de
planeamiento urbanistico.

2. Los programas de actuacion sobre el medio urbano se tramitardn y aprobardn por el procedimiento
previsto para las ordenanzas municipales.

3. Los programas vendrdn acompafiados de la memoria de viabilidad econémica y la delimitacion
grdfica del dmbito de actuacion. Podrdn ser propuestos por cualquiera de los sujetos legitimados para
intervenir en estas actuaciones.

9.2.2. DECRETO 181/2018, DE 26 DE DICIEMBRE, POR EL QUE SE APRUEBA EL
REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO DE CANARIAS (BOC 09/01/2019)

El Decreto 181/2018, de 26 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento de Canarias**

desarrolla los preceptos de la LSENPC.

Segun el punto 1 de la Disposicion adicional tercera. Planes y programas a efectos de evaluacion ambiental
estratégica, los instrumentos de ordenacion ambientales, territoriales y urbanisticos se someten a evaluacion
ambiental estratégica cuando establezcan, definiendo reglas y procedimiento de control, un conjunto
significativo de criterios y condiciones para la autorizacion de uno o varios proyectos que puedan tener efectos

significativos sobre el medio ambiente.

En lo que respecta al presente PAMU, le es de aplicacidn su reconocimiento como un instrumento de
ordenacion estratégica y/o sectorial, en su dimensidn territorial y urbanistica (Art. 2 y 54), asi como los

contenidos, criterios y metodologias de evaluacién ambiental estratégica.

9.2.3. DECRETO 183/2018, DE 26 DE DICIEMBRE, POR EL QUE SE APRUEBA EL
REGLAMENTO DE GESTION Y EJECUCION DEL PLANEAMIENTO DE CANARIAS
(BOC 09/01/2019)

El Decreto 183/2018, de 26 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de Gestion y Ejecucion del

Planeamiento de Canarias®, desarrolla los preceptos de la LSENPC.

14 En adelante RPC
15 En adelante RGEPC
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El articulo 119 de este Reglamento clasifica y define las actuaciones sobre el Medio Urbano, y dice de la

siguiente manera:

Articulo 119. - Definicion y clases de actuaciones sobre el Medio Urbano.
1. Se entiende por actuaciones en medio urbano las definidas en el articulo 5.b) del presente
Reglamento.
2. Las actuaciones sobre el medio urbano podrdn consistir en:
a) Actuaciones de reforma o renovacion de la urbanizacion en un dmbito de suelo urbanizado,
en los términos previstos para las actuaciones de transformacion urbanistica de nueva
urbanizacion.
b) Actuaciones de dotacion, entendiendo por tales las que tengan por objeto incrementar
las dotaciones publicas de un dmbito de suelo urbanizado para reajustar su proporcion con la
mayor edificabilidad o densidad o con los nuevos usos asignados en la ordenacion urbanistica
a una o mds parcelas del dmbito y no requieran la reforma o renovacion de la urbanizacion de
este. Estas actuaciones pueden ser:
1) Deiniciativa publica cuando fueran promovidas por las Administraciones publicas
o0 sus entes instrumentales. Estas actuaciones tendrdn por objeto cubrir un déficit
dotacional en el dmbito delimitado por la actuacion.
2) De iniciativa privada cuando fueran promovidas por los propietarios en los términos
definidos en la legislacion estatal. Estas actuaciones tendrdn por objeto compensar a
la Administracion por un aumento de la edificabilidad, densidad o nuevos usos mds
lucrativos que se implanten en el dmbito delimitado para la misma.
c) Actuaciones de rehabilitacion edificatoria, considerando como tales la realizacion de las
obras y trabajos de mantenimiento o intervencion en edificios existentes, sus instalaciones o
espacios comunes, en los términos previstos en la legislacion de ordenacion de la Edificacion,
incluso cuando las mismas requieran obras complementarias de urbanizacion.

Como se ha recogido en apartados anteriores, el presente PAMU regula una actuacion de dotacién de

iniciativa publica.

A suvez, el articulo 120 recoge los deberes de los propietarios afectados por actuaciones en suelo urbano,

gue, en su caso, deberdn cumplir con las siguientes determinaciones:

Articulo 120.- Deberes de los propietarios afectos a actuaciones en suelo urbano.
(...)
2. En las actuaciones de dotacidn, de conformidad con el articulo 18.2 del Texto Refundido de la Ley
del Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, en
relacién con el articulo 54 de la Ley 4/2017, de 134 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales
Protegidos de Canarias, serdn exigibles los deberes que recaen sobre los propietarios de suelo urbano
no consolidado.
No obstante, de conformidad con tales preceptos, en el cumplimiento de los mismos se realizard en los
siguientes términos:
a) En relacion con la cesion obligatoria y gratuita del suelo destinado a dotaciones publicas
necesario para reajustar su proporcion, su contenido se calculard de conformidad con las
dotaciones existentes en el momento de aprobacion de la actuacion, en tanto que indice de
calidad de vida que no puede empeorar.
b) En relacion con la cesion obligatoria y gratuita de suelo en concepto de participacion de la
comunidad en las plusvalias, el porcentaje sobre el incremento adicional de aprovechamiento
que resulte de la actuacion serd del 5% para cualquier actuacion de rehabilitacion urbana que,
implicando nuevos usos o destinos mds valiosos, no implique incremento de edificabilidad; o
del 15% en aquellas actuaciones de dotacidn con incremento de edificabilidad.
¢) El aprovechamiento se podrd monetizar para la financiacién publica de la actuacion y, en el
supuesto que se destine a Patrimonio Municipal del Suelo, serd para financiar actuaciones de
reforma o renovacion urbana.
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d) En caso de imposibilidad fisica de materializar la cesion dotacional en el dmbito
correspondiente, la misma se podrd sustituir por la entrega de suelo edificado o edificabilidad
no lucrativa, en un complejo inmobiliario emplazado en dicho dmbito.
4. Cualquiera que sea la categoria de intervencion sobre el medio urbano, si la intervencion se realizard
en zonas de alto grado de degradacion, se podra modular el cumplimiento de los deberes urbanisticos
para posibilitar la efectiva regeneracion del tejido urbano y rehabilitacion edificatoria.
Con cardcter excepcional, y siempre que se justifique adecuadamente que no cabe ninguna otra solucion
técnica o economicamente viable, los instrumentos de ordenacion urbanistica podrdn eximir del
cumplimiento de los deberes de nuevas entregas de suelo que les correspondiesen, a actuaciones sobre
zonas con un alto grado de degradacion e inexistencia material de suelos disponibles en su entorno
inmediato. La misma regla podrd aplicarse a los aumentos de la densidad o edificabilidad que fueren
precisos para sustituir la infravivienda por vivienda que reuna los requisitos legalmente exigibles, con
destino al realojamiento y el retorno que exija la correspondiente actuacion.

Por ultimo, es preciso traerse el articulo 122 relativo a la delimitacién y ordenacidn de las actuaciones por

programas de actuacién sobre el medio urbano:

Articulo 122.- Delimitacion y ordenacion de las actuaciones por programas de actuacion
sobre el medio urbano.
1. Los programas de actuacion sobre el medio urbano (PAMU) podrdn delimitar y ordenar las
actuaciones sobre medio urbano, asi como modificar las previstas en otros instrumentos de
planeamiento urbanistico y serdn promovidos por cualquiera de los sujetos legitimados para intervenir
en estas actuaciones.
2. De conformidad con lo previsto en el articulo 24.1 del Texto Refundido de la Ley del Suelo y
Rehabilitacion Urbana, aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, en relacién con
el articulo 307.2 de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de
Canarias, los programas de actuacién sobre el medio urbano (PAMU) se tramitardn por el
procedimiento previsto para las ordenanzas municipales. En particular se deben seguir los
siguientes tramites:
a) Aprobacion inicial por el Pleno Municipal.
b) Informacidn publica de un mes con audiencia a todos los afectados.
c) Aprobacion definitiva por el Pleno Municipal.
d) El acuerdo de aprobacion definitiva se publicard en el Boletin Oficial de la Provincia, sede
electrénica del Ayuntamiento y se notificard personalmente a todos los propietarios y los que
hubieran presentado alegaciones durante el tramite de informacion publica.
3. El contenido de estos instrumentos serd el establecido en el articulo anterior de este Reglamento
para los instrumentos de la ordenacion y delimitacion de las actuaciones en el medio urbano y, en
particular:
a) Delimitacion geogrdfica del dmbito de actuacion.
b) Propuesta de la ordenacion, con descripcion de la actuacion de rehabilitacion edificatoria,
reforma o renovacion urbana y de las dotaciones que se propongan.
c) Documentacion grdfica que sea suficiente en atencion a la actuacion propuesta.
d) Memoria de viabilidad econémica con el contenido establecido en el articulo anterior.
e) Documentacion ambiental.
4. Asimismo, deberd acompanarse a la documentacion anteriormente expuesta, la necesaria para la
gestion y ejecucion de la actuacion que se detalla en los siguientes articulos para la ejecucion de las
actuaciones en el medio urbano de naturaleza publica o privada siempre que sea necesario en atencion
a la naturaleza y caracteristicas de la actuacion:
a) Propuesta de reparcelacion para realizar la equidistribucion cuando fuera necesaria. Se
entiende por tal la distribucion entre todos los afectados de los costos derivados de la ejecucion
de la correspondiente actuacion y de los beneficios imputables a la misma, incluyendo entre
ellos las ayudas publicas y todos los que permitan generar algun tipo de ingreso vinculado a la
operacion.
La equidistribucion tomard como base las cuotas de participacion que correspondan a cada
uno de los propietarios en la comunidad de propietarios o en la agrupacion de comunidades de
propietarios, en las cooperativas de viviendas que pudieran constituirse al efecto, asi como la
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participacion que, en su caso, corresponda, de conformidad con el acuerdo al que se haya

llegado, a las empresas, entidades o sociedades que vayan a intervenir en la operacion a

retribuir su actuacion.

b) Plan de realojo y retorno, cuando fuera procedente.

¢) Proyecto de urbanizacion, si hubiera obras de urbanizacion.

d) Convenios urbanisticos que correspondan para facilitar la gestion. No obstante, estos

documentos podrdn presentarse con posterioridad.

e) Propuesta de gestion de la actuacion.

f) Cualquier otro documento que el promotor considere conveniente en orden a facilitar la

gestion.
5. El municipio podrd elegir para el desarrollo de las actuaciones sobre el medio urbano cualquier de los
sistemas de ejecucion, publicos o privados, regulados en la citada Ley, asi como los previstos en la
legislacion de régimen juridico, de contratacion de las administraciones publicas o de régimen local, que
sean adecuados a las caracteristicas de la actuacion.
Salvo que el plan determine la forma de gestion, el promotor publico o privado, propondra la forma de
gestion que considere mds adecuada para la realizacion de la actuacion sobre el medio urbano de que
se trate. El municipio, al resolver el procedimiento de adjudicacion de la iniciativa, determinard la forma
de gestion que estime oportuna, sin quedar vinculada por la propuesta formulada.
En el supuesto que la actuacion afecte a una o varias parcelas que pertenezcan y sean promovidas por
un propietario unico, por los propietarios que actuen por unanimidad o por una comunidad “proindiviso”
que actue igualmente por unanimidad, el ayuntamiento podrd, en la resolucion que apruebe la
adjudicacion, establecer y adjudicar directamente el sistema de concierto.

9.2.4. LEY 2/2013, DE 29 DE MAYO, DE RENOVACION Y MODERNIZACION TURISTICA
DE CANARIAS (BOC 31/05/2013)

La Ley 2/2013, de 29 de mayo, de Renovacién y Modernizacién Turistica de Canarias®, modificada por la Ley
9/2015, de 27 de abril, y el Decreto 85/2015, de 14 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de Desarrollo
de la LRMTC, pretende impulsar la renovacion y modernizacion de urbanizaciones, nucleos e instalaciones
turisticas obsoletas, asi como las d ellos productos turisticos mediante la diversificacion de su oferta y la
especializacion de usos, modulando el crecimiento de la planta turistica y, asi mismo, regular el régimen de
autorizaciones administrativas de los establecimientos turisticos y la normativa aplicable a la ordenacion de

diferentes productos turisticos (Art. 1, LRMTC).

El presente PAMU deberd mostrarse en sintonia con los preceptos de esta norma, en tanto en cuanto en
el dmbito a ordenar se encuentra vigente un instrumento de ordenacién urbanistica que complementay,
en su caso, sustituye a las determinaciones urbanisticas vigentes, con el objeto de viabilizar la renovacion
urbana y edificatoria en los términos sefialados en esta ley, un Plan de Modernizacién y Mejora e
Incremento de la Competitividad (Art. 77, LRMTC). Con posterioridad, se hara una alusion expositiva a

este instrumento.

16 En adelante LRMTC
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9.3. LEGISLACION COMPLEMENTARIA

5. EN MATERIA DE VIVIENDAS DE PROTECCION OFICIAL
a) NIVEL ESTATAL

e Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda. (BOC de 25 de mayo de 2023).

e Real Decreto-Ley 31/1978, de 31 de octubre, sobre politica de viviendas de proteccién oficial. (BOE
de 8 de noviembre de 1978).

e Real Decreto 3148/1978, de 10 de noviembre, por el que se desarrolla el Real Decreto-Ley
31/1978, de 31 de octubre, sobre Politica de Vivienda (BOE de 16 de enero de 1979).

e Real Decreto 2076/1979, de 20 de julio, por el que se establecen las condiciones que deben cumplir
las viviendas que terminadas o en construccidon opten por acogerse al régimen de viviendas de
proteccién oficial establecido por el Real Decreto-Ley 31/1978, de 31 de octubre. (BOE de 5 de
septiembre de 1979).

e Real Decreto 2569/1986, de 5 de diciembre, sobre medidas financieras en materia de Viviendas
de Proteccion Oficial. (BOE de 22 de diciembre de 1986).

e Decreto 2114/1968, de 24 de julio, por el que se aprueba el Reglamento para la aplicacion de la
Ley sobre Viviendas de Proteccion Oficial, texto refundido aprobado por Decretos 2131/1963, de
24 de julio y 3964/1964, de 3 de diciembre. (BOE de 7 de septiembre de 1968).

e Real Decreto 1336/1999, de 31 de julio, por el que se dispone la formacion de los censos de

edificios, locales, viviendas y poblacién. (BOE de 24 de agosto de 1999).

b) NIVEL AUTONOMICO

e Decreto Ley 1/2024, de 19 de febrero, de medidas urgentes en materia de vivienda.

e Ley 2/2003, de 30 de enero, de Vivienda de Canarias. (BOC de 10 de febrero de 2003).

e Ley 2/2014, de 20 de junio, de modificacidén de la Ley 2/2003, de 30 de enero, de Vivienda de
Canarias y de medidas para garantizar el derecho a la vivienda. (BOC de 27 de junio de 2014).

e Decreto 1/2023, de 19 de enero, por el que se establecen las medidas de acceso a la propiedad de
viviendas protegidas y se regula el procedimiento para su calificacion.

e Decreto 1/2004, de 13 de enero, por el que se establece el precio maximo de venta y la renta
maxima inicial anual de las viviendas protegidas de promocidn publica.

e Anteproyecto de Ley de Ordenacidn Sostenible del Uso Turistico de Viviendas.’

17 A pesar de que sus determinaciones no deben ser tenidas en cuenta en este momento, dada la
relevancia que, en caso de ser tramitado como ley, tendra el citado Anteproyecto de Ley, se enuncia como

disposicidn a tener en cuenta una vez entre en vigor, en su caso.
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6. EN MATERIA DE ACCESIBILIDAD Y SUPRESION DE BARRERAS FiSICAS Y DE LA COMUNICACION

e Real Decreto Legislativo 1/2013, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de
la Ley General de derechos de las personas con discapacidad (BOE 03/12/2013).

e Ley 8/1995, de 6 de abril, de accesibilidad y supresidén de barreras fisicas y de la comunicacién
(BOC 24/04/1995).

e Decreto 227/1997, de 18 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento de la Ley 8/1995
(BOC21/11/1997).

e Decreto 148/2001, de 9 de julio, de accesibilidad y supresion de barreras fisicas y de la
comunicacién (BOC numero 88, de 18/07/2001).

e Real Decreto 505/2007, de 20 de abril, por el que se aprueban las condiciones basicas de
accesibilidad y no discriminacién de las personas con discapacidad para el acceso y la utilizacién

de los espacios publicos urbanizados y edificaciones (BOE 11/05/2007).

7. EN MATERIA DE CAMBIO CLIMATICO
a) NIVEL ESTATAL

e Ley 7/2021, de 20 de mayo, de cambio climatico y transicion energética.

b) NIVEL AUTONOMICO

e LEY 6/2022, de 27 de diciembre, de cambio climatico y transicidon energética de Canarias.
e Decreto Ley 5/2024, de 24 de junio, por el que se modifica la Ley 6/2022, de 27 de diciembre, de

cambio climatico y transicion energética de Canarias.

8. EN MATERIA DE TELECOMUNICACIONES
a) NIVEL ESTATAL

e Ley 11/2022, de 28 de junio, General de Telecomunicaciones. (BOC de 29 de junio de 2022).

b) NIVEL AUTONOMICO

eley 11/2009, de 15 de diciembre, reguladora de la Ordenacién Territorial de las

Telecomunicaciones de Canarias (BOC de 21 de diciembre de 2009).

10.PLANEAMIENTO INSULAR Y TERRITORIAL DE APLICACION

10.1. PLAN INSULAR DE ORDENACION DE GRAN CANARIA

Con fecha 29 de diciembre de 2022 el Pleno del Excmo. Cabildo Insular de Gran Canaria, en sesidn
extraordinaria, adoptd acuerdo relativo a la aprobacion definitiva de la “Revision del Plan Insular de

Ordenacion de Gran Canaria para su adaptacion a la Ley 19/2003, de 14 de abril, por el que se aprueban las
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Directrices de Ordenacidn General y las Directrices de Ordenacidn del Turismo de Canarias”*®

en el BOC nim. 13, de 19/01/2023.

, con publicacién

El PIOGC tiene como objetivo basico la planificacion del territorio y de los recursos naturales. La
mencionada Revisidn ha realizado un ejercicio de sintesis, actualizacidn, revisidn y reestructuracion de los
contenidos, creando un documento “sistematizado”, mas agil, funcional y facil para la consulta publica
general. Como no podia ser menos, las consideraciones y conclusiones formuladas por el PIOGC del afio
2004 han sido revisadas a la luz de la nueva realidad ambiental y territorial, y de la actual y previsible
coyuntura socioecondmica. Se trata del instrumento que establece la zonificacién con las determinaciones

de ordenacidn asociadas, el régimen de usos y la categorizacién del suelo rustico.

El ambito de ordenacidn del presente instrumento estd constituido por dos parcelas independientes, las

cuales se encuentran situadas en dos categorias terrestres diferentes segun el PIOGC:

e PARCELA A4: Zona C.1.2., de suelos urbanizables, dentro del grupo de zonas terrestres
clasificadas para crecimiento regular. Esta zona estd constituida por areas con actividades
productivas no tradicionales que, por determinacién expresa del planeamiento, son susceptibles
de acoger procesos regulares de urbanizacion y edificacién.

e PARCELA A5: Zona B.a.2., de alto o moderado valor natural y moderada aptitud agraria, dentro
de la zona terrestre de aptitud natural productiva, formada por aquellas areas donde coexistan
valores naturales de importancia con actividades humanas productivas de tipo tradicional,
incluyéndose los Espacios Naturales Protegidos declarados, en parte o en su totalidad, como

Parques Rurales, Paisajes Protegidos, Monumentos Naturales y Sitios de Interés Cientifico.

18 En adelante PIOGC
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Cartografia
777777 Cauce lineal
TOPOGRAFICO

Curva de nivel directora

Curva de nivel intermedia

ZONIFICACION PIO
A1, de muy alto valor natural
B.a.2, de alto 0 moderado valor nautal y moderada aptitud agraria (5
B.a.3, de menor valor natural y escasa aptitud agraria :

I c 1. de suelos urbanos

I 12 de suelos urbanizables

[ 2.1, de aptitud de crecimiento regular en entornos periurbanos

llustracion 3. Zonificacién PIOGC. Fuente: aportacion propia.

Para cada zona el PIOGC establece un alcance relativo a la regulacion de los usos, siendo esta una cuestiéon

que se traera al documento.

La Zona B.a.2. se define en el articulo 52 del Tomo 1. Normas Generales y especificas del Plan, del documento
Normativo, como aquella zona constituida por dreas de alto y moderado valor natural caracterizadas por la
coexistencia de valores forestales, paisajisticos y rurales debido a la coexistencia de suelos que albergan o son
susceptibles de albergar actividad forestal, agroforestal, pastizales, o incluso una actividad agraria dispersa y de
escasa entidad territorial. Esta zonificacion incluye dreas como la parcela A5, en la que se da alguna de las

siguientes circunstancias:

1. Suelos con presencia de valores naturales de interés.
2. Suelos con especial aptitud para la repoblacion o restauracion ecoldgica o que deben destinarse a su
regeneracion natural.

(..)
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La Zona tiene como objetivo de ordenacidn segun el articulo 53 del PIOGC, el mantenimiento del equilibrio
entre la preservacion de los valores forestales, paisajisticos y rurales existentes, y la potenciacion de las
actividades tradicionales compatibles, de la restauracion de la vegetacion, asi como del aprovechamiento
sostenible de sus recursos naturales. Dicho objetivo coincide con la ordenacién del presente instrumento
sobre la Parcela A5: el cambio de uso a Espacio Libre en el cual se aplicaran los pardmetros siguiendo la
Ordenanza de Zonas Libres del Municipio, instrumento que se recogera con posterioridad en el apartado

de planeamiento vigente de ambito urbanistico.

En cuanto a la Parcela A4, esta se encuentra dentro de la Zona C.1.2 de suelos urbanizables, cuya
definicidn en el articulo 104 del Tomo 1. Normas Generales y especificas del Plan de la Normativa dice que
esta constituida por dreas que el planeamiento urbanistico vigente ha clasificado como suelo urbanizable en las
condiciones y los términos que dicho planeamiento haya determinado, sin perjuicio de las determinaciones del
PIOGC aplicables a los mismos. La inclusion de suelo en dicha Zona tiene cardcter meramente orientativo, no
declarativo, y no supone limite a la eficacia de las reclasificaciones o recategorizaciones de suelo producidas por
previsiones de tipo legal o las derivadas de la alteracion, aprobacion o ejecucion de un instrumento de

ordenacion.

Consecuentemente, las zonificaciones recogidas en el PIOGC son compatibles con la clase y categoria de
suelo del planeamiento municipal vigente, toda vez que el suelo ha sido urbanizado en ejecucién del

planeamiento y se le ha reconocido el caracter de suelo urbano por parte del PMM.

En lo que al ambito territorial respecta, las parcelas objeto del presente PAMU se encuentran dentro de
la Zona Turistico-Residencial Litoral del Sur, y mdas concretamente, en un suelo que esta calificado como un
Asentamiento poblacional de cardcter fundamentalmente urbano en el que existen centros sin servicios o con
servicios sin repercusion territorial. Se trata de aquel territorio urbanizado configurado como un mosaico de
piezas urbano-turisticas, de escasa adecuacion morfoldgica a cada lugar y sin articulacién en su conjunto,
con importantes disfunciones urbanas. Por otro lado, en cuanto a las acciones estructurantes del Plan,

este incorpora la ejecucion de una via local estructurante por medio del ntcleo.

10.2. PLAN TERRITORIAL ESPECIAL DE ORDENACION TURISTICA INSULAR DE LA
ISLA DE GRAN CANARIA — PTEOTI-GC — (BOC 19/03/2014)

El Plan Territorial Especial de Ordenacidn Turistica Insular de Gran Canaria®®, fue aprobado definitivamente
por Acuerdo de la COTMAC adoptado en sesién de 28 y 30 de noviembre de 2011 (BOC num. 55 de
19/03/2014).

El PTEOTI tiene por objeto establecer para Gran Canaria previsiones especificas de desarrollo territorial y
turistico fijados en la Ley 19/2003, de 14 de abril, de Directrices de Ordenacién General y del Turismo de

Canarias, y de la Ley 6/2009, de 6 de mayo, de Medidas Urgentes en Materia de Ordenacién Territorial para la

19 En adelante PTEOTI
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Dinamizacidn Sectorial y la Ordenacidn del Turismo, en la parte que continla vigente después de la entrada
en vigor de la LSENPC.

A grandes rasgos, las propuestas recogidas en el PTEOTI se orientan a la consecucién de la renovacion de
la planta de alojamiento turistico existente, la creacidén controlada y la implantacion de nuevas camas bajo
la idea de la sostenibilidad, la implantacién de nuevas zonas para el ocio y la puesta en valor de los
rincones mas valiosos de la isla. Ademds, asume los objetivos medioambientales establecidos por el
PIOGC.

Al igual que pasa en el PIOGC con el dmbito de ordenacién del presente PAMU, el cual comprende dos
parcelas aisladas situadas en el nucleo urbano de El Motor Grande, en el PTEOTI cada una se encuentra

en una Zona Turistica Insular diferente.

e PARCELA A4: Zona Turistica Litoral del Sur?®
e PARCELA A5: Zona de Turismo Interior?!

20 En adelante ZTLS
21 En adelante ZTI
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TOPOGRAFICO

Curva de nivel directora

Curva de nivel intermedia

AMBITOS TURISTICOS INSULARES | -

Zona de Turismo interior

- Zona Turistica Litoral del Sur

llustracion 4. Zonificacién PTEOTI. Fuente: aportacion propia.

Las Zonas Turisticas Insulares que recoge el PTEQTI son las dreas que admiten usos turisticos en cualquiera
de sus modalidades, asi como su compatibilidad con otros usos distintos al turistico. En tanto se encuentran en
el marco establecido en el PIOGC, como las que atafien al presente instrumento, se recoge la definicion
de la ZTLS y la ZTl establecida en el articulo 7 del PTEOTI:

(...)

a. Zona Turistica Litoral del Sur (ZTLS): Constituida por los suelos ya destinados al uso turistico por
el planeamiento municipal de acuerdo con el PIO-GC, siempre que estén situados dentro del dmbito
grafiado como estdn en el Plano de Ordenacion n® 2.2.1. correspondiente a la Zona Turistica Litoral del
Sur (ZT.L.S.) de la documentacion grdfica de este Plan, asi como cualquier otro que se genere en
desarrollo de las determinaciones del PTEOTI-GC.

(...)

¢. Zona de Turismo Interior (ZTl): Constituida por suelo donde el vigente PIO-GC permite instalaciones
de turismo rural y de naturaleza, asi como el Parador Nacional de la Cruz de Tejeda.
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(ND) En el marco del modelo de ordenacion insular, las instalaciones de turismo de naturaleza deben
localizarse siempre en los Ambitos de Sistemas Territoriales Disperso (STD) sefialados por el PIO-GC y en
las condiciones establecidas por este.

En cuanto a la especializacion del uso residencial en las zonas turisticas establecidas por el PTEQTI, se
recoge tanto el Articulo 22. Uso residencial permanente en la Zona Turistica Litoral Sur (ND) como el Articulo
23. Compatibilidad de usos en la Zona Turistica Litoral Noreste y en la Zona Turistica Interior (ND), para asi
conocer las determinaciones urbanisticas territoriales que se establecen en este instrumento acerca del

uso residencial y sus limitaciones.

Articulo 22.- Uso residencial permanente en la Zona Turistica Litoral Sur. (ND)

1. Este PTEOTI-GC, de conformidad con los principios de las DOT y el modelo territorial establecido en el
PIO-GC, declara incompatibles el uso de Alojamiento Turistico y el Residencial Permanente. Por lo tanto,
la regulacidn del uso residencial permanente dentro de las zonas turisticas litorales tendrd por objeto
separar el alojamiento turistico de la residencia permanente.

2. En las Piezas Territoriales Turisticas, no se autorizard el uso Residencial Permanente de nueva
implantacidn, salvo en los dmbitos que el planeamiento, de conformidad con lo establecido en este Plan,
identifique como Areas Consolidadas Mixtas con especializacidn Residencial (ACR).

3. En todo caso, en el interior de las Piezas Territoriales Turisticas identificadas en este Plan no podrd
clasificarse suelo urbanizable con destino al uso de Residencia Permanente.

4. A los sectores que el planeamiento destine al uso Residencial Permanente, en el dmbito de las zonas
turisticas litorales, les serd de aplicacion la regulacion al efecto establecida en el TRLOTENAC y en el PIO-
GC, y mds especificamente los principios de jerarquia, proporcionalidad, contigiiidad y articulacion
formal previstos en dicho instrumento.

5. (R) Con objeto de ordenar adecuadamente los usos globales implantados o por implantar en la Zona
Turistica Litoral Sur se reforzard la centralidad de los ntcleos residenciales de San Fernando- Bellavista
y el Tablero- El Salobre, en el municipio de San Bartolomé de Tirajana y de Arguineguin-Loma Dos y
Puerto de Mogdn en Mogadn.

Fuera de estos dmbitos y sus posibles extensiones por contigliidad y/o regularizacién de bordes el
planeamiento municipal no podrd clasificar nuevos suelos destinados a residencia permanente.

Articulo 23.- Compatibilidad de usos en la Zona Turistica Litoral Noroeste y en la Zona

Turistica Interior. (NAD)

El Planeamiento Territorial y/o Urbanistico regulard la compatibilidad de usos en la Zona Turistica Litoral
del Noroeste y en la Zona Turistica Interior en los términos previstos en este Plan y en los que disponga
el PIO-GC y sus instrumentos especificos de desarrollo.

Por todo lo recogido, se entiende que el presente instrumento no arrojard determinaciones ni limitaciones

sobre las parcelas.

10.3. PLAN HIDROLOGICO INSULAR DE LA DEMARCACION HIDROGRAFICA DE
GRAN CANARIA (BOC 27/01/2019)

El Plan Hidroldgico Insular de la Demarcacidn Hidrografica de Gran Canaria?, se aprobd definitivamente
mediante Decreto 2/2019, de 21 de enero. El Plan se encuentra en su Tercer Ciclo de Planificacion
Hidroldgica, comprendiendo el periodo de tiempo de 2021 — 2027. Todos los planes hidroldgicos se
elaboren para cada demarcacion hidrografica tenderan a la consecucidn de los siguientes objetivos

generales dentro de la demarcacion.

22 En adelante Plan Hidroldgico
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llustracion 5. Demarcacion Hidrogrdfica Gran Canaria. Fuente: Plan Hidroldgico de la Demarcacion Hidrogrdfica de Gran Canaria.
¢ Objetivos medioambientales (A): Conseguir el buen estado y adecuada proteccién del dominio
hidraulico y de las aguas superficiales y subterraneas, asi como de las zonas protegidas.
e Satisfaccién de las demandas de agua con adecuados niveles de garantia (D).
e Contribuir a paliar los efectos de las sequias e inundaciones (E).
e Articular el equilibrio y armonizacidon del desarrollo regional y sectorial, incrementando las
disponibilidades del recurso, protegiendo su calidad, economizando su empleo y racionalizando

los usos en armonia con el medio ambiente y los demas recursos naturales (OG).

Segun la informacidn del Plan, las parcelas de ordenacion se encuentran en la Intercuenca Arguineguin —
Mogan, sobre una masa de agua subterranea, cuyo punto de control es el Acuifero ES70GC007.- Pozo
Motor Chico. A su vez, existen en el ambito tanto un pozo como una estaciéon depuradora de aguas

residuales, ambos elementos no afectan a las parcelas de ordenacion.
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llustracién 6. Plano con elementos recogidos en el PLAN HIDROLOGICO INSULAR DE LA DEMARCACION HIDROGRAFICA DE GRAN
CANARIA. Fuente: aportacion propia.
En cuanto a posibles afecciones, sobre la Parcela A5, en concreto, discurren ciertos cauces de barrancos,

sin embargo, ninguna de las parcelas se ve afectada por la zona de servidumbre de cauce publico.
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Cartografia
TOPOGRAFICO
Curva de nivel directora
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AFECCION HIDRAULICA

|_ " zonade seidumbre de cauce piblico
—————— Cauce de barranco

[] Infraestructura Hidraulica

llustracion 7. Plano de afecciones sectoriales. Fuente: aportacion propia.

10.4. PLAN TERRITORIAL ESPECIAL DEL PAISAJE - PTE-05 — (BOC 20/05/2014)

El Plan Territorial Especial del Paisaje de Gran Canaria?3, se formula en desarrollo de las determinaciones
del PIOGC. Este fue aprobado mediante Orden de 2 de abril de 2014, y publicado en el Boletin Oficial de
Canarias de 20 de mayo de 2014. El Plan abarca las acciones de proteccion, gestién y ordenacién de los
paisajes de la isla de Gran Canaria, y tiene como objetivo establecer medidas para la proteccidn del paisaje y
una programacion de actuaciones priorizadas en funcion de los objetivos previstos, con objeto de lograr una
mejora paisajistica de la isla en todos los sentidos. El Plan establece determinaciones en la totalidad del

territorio, con independencia de la clase y categoria de suelo.

23 En adelante PTE-05
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El PTE-05 establece una clasificacion en Unidades Ambientales de Paisaje, siendo la que afecta al ambito
en el que se encuentran las parcelas la UNIDAD AMBIENTAL DE PAISAJE 67. AMADORES.

\

Cartografia

Cauce lineal
TOPOGRAFICO

Curva de nivel directora

Curva de nivel intermedia |

ORDENACION GENERAL
Paisaje natural
Paisaje urbano turistico
Paisaje de la infraestructura

llustracion 8. Zonificacién PTE-05. Fuente: aportacion propia.

De la Unidad de Paisaje resefiada, se procede a extraer de su ficha de ordenacion general la afeccidon que
tiene en el ambito y cdmo se prevé que le afecte. Se recoge también la Calidad visual del paisaje y la
Conclusidn del diagndstico, al igual que la tabla de ordenacidn en la que se resefian los tipos de paisaje que

afecta a la unidad en cuestion.

UNIDAD AMBIENTAL DE PAISAJE 67. AMADORES

(...) )

3.- DIAGNOSTICO

- Naturalizacién/Antropizacion: 60% natural — 40% antropizado

- Relacion de lo natural con lo antropizado. Formas de lo natural — formas de lo
antropizado. (En funcion del tipo de UAP): Continuos y brazos de lo antropizado en lo natural
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en la parte baja de la Unidad, y continuo natural en la parte alta y media de la Unidad y brazos de
lo natural en lo antropizado en la parte baja de la misma.
Relacion de la naturalizacion/antropizacién con la proteccién: La unidad estd en su parte
mds natural en la parte alta de la misma, dentro del Espacio Natural Protegido, encontrdndose la
antropizacion en la parte baja de la UAP fuera de la proteccion.
Grados de antropizacion: La UAP se encuentra fuertemente antropizada en el encuentro con el
litoral por edificacion de cardcter turistico, asi como por la infraestructura viaria que atraviesa la
Unidad por su parte baja y que funciona como hilo conductor de la industria turistica en el sur de la
isla de Gran Canaria. Sin embargo el resto superior de la UAP es totalmente natural.
Desglose de paisajes:
Natural;
Paisaje Natural.
Antropizado;
Paisaje Antropizado de la Infraestructura Viaria
Paisaje Antropizado Urbano
Paisaje Litoral
Dinamica de transformacion, Tendencia al crecimiento:
Paisaje Natural: Se prevé un decremento puntual del Paisaje Natural en la llegada de la nueva
infraestructura viaria a la parte baja de la UAP, asi como un retroceso de este paisaje por la
superposicion de Paisaje Antropizado Urbano de cardcter turistico en el espacio no protegido
de la Unidad, coincidiendo con la parte baja litoral de la misma.
Paisaje Antropizado de la Infraestructura Viaria: En incremento: se prevé la llegada de la nueva
infraestructura viaria potencial que unird esta UAP con las UAP del sur de la isla.
Paisaje Antropizado Urbano: En incremento. Crecimiento de la masa urbana turistica en la
parte baja de la UAP.
Paisaje Litoral: En decremento del Paisaje Litoral Natural y en incremento el Paisaje Litoral
Antropizado, fundamentalmente por Paisaje Antropizado Urbano turistico.
Potencialidad para la transformacion. Limitaciones de Uso:
Posibilidades de superposicion con otros paisajes:
Paisaje Natural: superposicion nula
Paisaje Antropizado de la Infraestructura Viaria: superposicion sobre el Paisaje Natural
Paisaje Antropizado Urbano: superposicion sobre el Paisaje Natural y Paisaje Litoral
Paisaje Litoral: superposicion del Paisaje Litoral Antropizado sobre el Paisaje Litoral Natural
Posibilidades de regeneracion y estabilizacion (crecimiento sobre si mismo):
Paisaje Natural: tiene altas posibilidades de regenerarse y estabilizarse, la tendencia actual es
la estabilidad del medio natural en la parte alta de la UAP, sin embargo existe una tendencia
desaforada y peligrosa de crecimiento turistico en la parte baja de la Unidad.
Paisaje Antropizado de la Infraestructura Viaria: tiene posibilidades de regenerarse evitando la
aparicion de nuevos trazados y aprovechando los existentes para mejorarlos, pero no se
fomenta lo suficiente.
Paisaje Antropizado Urbano: tiene altas posibilidades de regenerarse y estabilizarse pero
deberia fomentarse en la medida de lo posible el reciclaje de edificaciones ya obsoletas,
evitando asi la aparicion exhaustiva de edificacion de nueva construccion.
Paisaje Litoral: estd en retroceso peligroso el Paisaje Litoral Natural, deberia fomentarse su
regeneracion y estabilizacion.
Posibilidades de proteccion: el Paisaje Natural de la UAP se encuentra en su parte media y superior
dentro de las categorias de proteccion. Deberia fomentarse, en la medida de lo posible, la proteccion
del litoral en su parte natural puesto que tiene una tendencia peligrosa de transformacion.
Escenogradfia diferenciada:
Situacion: Sur. Por su situacion tiene una escenografia seca en la parte baja de la UAP, con
vegetacion de tabaibales, y rico en vegetacion de tabaibales y matorral asociado, cardonal, jarales
y matorral de retama amarilla y escabon en su parte alta. Soleamiento intenso en gran parte del
dia.
Cotas climdticas (anillos): Costa baja, costa alta, mediania baja, mediania alta. La escenografia de
la Unidad varia considerablemente en funcion de los anillos de cota, siendo muy distinto el paisaje
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que nos encontramos en la parte baja de la UAP (muy antropizada), de la parte media y alta
(antropizacién escasa o nula).
Grados de accesibilidad:

Paisaje Natural: accesible en un 20%

Paisaje Antropizado de la Infraestructura Viaria: accesible en un 100%

Paisaje Antropizado Urbano: accesible en un 100%

Paisaje Litoral: accesible en un 80%

Paisaje Antropizado Rural: accesible en un 100%
Espacialidad: Repercusion sobre la UAP 50 Mogdn, UAP 64 Taurito, UAP 66 El Cura, UAP 60 Tauro,
UAP 71 Puerto Rico y UAP 53 Arguineguin por sus relaciones de trdnsito y por la comprension de la
Unidad como nexo de union entre las Unidades del Sur de la isla. Se trata de una UAP de paso.

- Problemdtica Ambiental. Impactos: La problemdtica ambiental estd producida principalmente
por el cierre de la UAP al mar mediante edificaciones de cardcter turistico, por la superposicion de
la masa urbana creciente sobre el Paisaje Litoral y Natural y por la imposicion de la infraestructura
viaria que irrumpe en la Unidad a gran escala y sin tener en consideracion la morfologia de la
mismas. Los impactos principales estdn localizados fundamentalmente en la parte baja de la UAP y
estdn constituidos principalmente por dreas deterioradas ligadas a lo natural, edificaciones en
abandono, extracciones de tierras y vertidos.

- Calidad visual del paisaje: Media, aunque cabe mencionar que la parte alta de la Unidad estd en
muy buen estado, sin embargo la parte baja tiene una calidad visual del paisaje bastante baja.

- Conclusién del diagndstico: Se trata de una UAP que enlaza el litoral con las medianias en el Sur
de la isla. El Paisaje Natural de la UAP se ha visto afectada por el cierre de los barrancos al mar
debido a la industria turistica que se impone en la parte sur de la isla. Asimismo se prevé un cambio
en la forma de transitar en la UAP debido a la llegada de la nueva gran infraestructura viaria
prevista. La dindmica de transformacion se fundamenta en la llegada de esta nueva infraestructura
viaria importante y potencial, y en los suelos urbanizables de cardcter turistico en la parte baja de
la Unidad, siendo ahi donde se localiza fundamentalmente la problemdtica ambiental existente.

4.- ORDENACION:

- Adelanto de propuesta de ordenacion general:

PAISAJE ANTROPIZADO DE LA PAISAJE ANTROPIZADO PAISAJE LITORAL PAISAJE ANTROPIZADO | PAISAJE ANTROPIZADO
INFRAESTRUCTURA VIARIA URBANO NATURAL Y ANTROPIZADO RURAL OTROS

P.N.01. AMADORES P.ALV.01. AMADORES P.A.U.01. AMADORES P.L. 01. PUERTO RICO

PAISAJE NATURAL

N° FICHAS

U.AP.67. AMADORES
l P.L. 02. AMADORES [

A su vez, también se recoge del Anexo de la Normativa, la tabla en la que se establecen las Determinaciones
Generales de Ordenacion para la proteccidn, rehabilitacion, conservacion y gestion de la unidad, remarcdndose

en ella los articulos de la Normativa que le son de aplicacion al ambito que incluye las parcelas.

PROGRAMA DE ACTUACION

SOBRE EL MEDIO URBANO




MEMORIA

U.A.P.67. AMADORES I
P.A.U. 01. AMADORES

DETERMINACIONES GENERALES DE ORDENACION PARA LA PROTECCION, REHABILITACION, CONSERVACION Y GESTION APLICACIONES
Art42 [ Consideraciones relativas a las edificaciones. X
Art43 [C i acerca de los suelos ur y NUEVOS Crecimientos. X
Art44  Consideraciones sobre la descemranzacuon de equipamientos de interés general.
At45 - C i sobre icos. Nuevos modos de ocupar el territorio.
Art46 - Modos de habitar la periferia de los principales nucleos de poblamon
Art 47 Modos de habitar la periferia de los principales nicleos de
Art 48 D il de las vilias.
Art 49 Consideraciones para una icion correcta entre el Paisaje Antropizado Urbano y el Paisaje Antropizado Rural. X
A). i Limite con el Paisaje Natural. X
Art50 | Consideraciones acerca de los limites. B): | Limits it Okios' Palsales' Aniropizatos Urbiafios:
C). | Limite con el Paisaje Litoral. X
} D). - Limite con el Paisaje Antropizado Rural.
Art51 - Consideraciones sobre la edificacion autoconstruida.
Art 52 Potenciacion de los valores de lo urbano. Nuevos modos de ocupar el territorio.
Art 53 Consideraciones acerca de Ia superficie y el volumen def conjunto edificado. X
Art 54 C i sobre el paisaje nocturno. X
A). [ 'Vision frontal del nicleo edificado. X
Art 55 Consif i sobre la ion del conjunto edificado. B). | Vision del nicleo edificado desde cotas superiores. X
C). | Visién del niicleo edificado desde cotas inferi
Art56 | Restauracién de edificaciones insalubres y eadicacion del chabolismo.
Art 57 e i sobre Ia relacion entre la infraestructura viaria y los nicleos urbanos consoli X
Art 58 - Tratamiento de entradas y salidas a los niicleos urbanos , asi como sus i X
Art 59 iento de nuevos de espacio libre. X
Art 60 ln!egracxon y reconocimiento del Patrimonio.
Art 61 Consideraciones sobre las infraestructuras energéticas y de tratamiento de aguas residuales. Consideraciones acerca de las energias : X
Art 62 T i sobre los limites munici
Art 63 Consideraciones de los elementos urbanos como hitos: vegetales, edificios, esculturas, etc. X
Art 64 Consi i sobre areas
Art 65 Ci i acerca de la publi X
Art 66 : Consi i acerca de los X
Art67  ° Consi i acerca de los codlgos cromati X
Art68 | Consideraciones sobre las grandes dreas comerciales e indusfriales.
Art 69 | C i sobre la ion turistica. X

Art 70 | Atenciones sobre los aeropuertos.

Se considera necesario, para la intervencion en el medio urbano que se propone desde el presente PAMU,
recoger tanto el Articulo 43. Consideraciones acerca de los suelos urbanizables y nuevos crecimientos (R), como
el Articulo 112. Acciones sobre lo urbano (R), y por ultimo el Articulo 114. Acciones sobre la estructura
acumulativa de impactos (R), el cual propone actuaciones especificas para la zona de Motor Grande, y dicen

lo siguiente:

Articulo 43. Consideraciones acerca de los suelos urbanizables y nuevos crecimientos. (R)

1.- Los planes generales podrdn incorporar valoraciones especificas de paisaje y ambientales para los
suelos urbanos y urbanizables que permitan establecer la localizacion, dimension y disefio iddneos de
las intervenciones urbanisticas desde consideraciones paisajisticas.

2.- La seleccion, por parte del planeamiento urbanistico, de los modelos tipoldgicos de crecimiento se
recomienda que se realice atendiendo a la reduccion del consumo de suelo y a su adaptacion a las
caracteristicas del medio en el que se inserten las actuaciones. Se prestard especial atencion al disefio y
la escala de la intervencion, evitando preferiblemente implantaciones de dimension excesiva o con
morfologias que supongan rupturas o fuertes impactos paisajisticos, evitando el adosamiento de la
edificacion y la formacion de hileras edificatorias.

3.- En los suelos urbanizables limitrofes entre suelo urbano y suelo rural o natural, el planeamiento
urbanistico procurard garantizar una transicion suave y serena de lo urbano hacia el medio natural,
reduciendo la escala de la edificacion, concentrdndola para destinar mds cantidad de suelo a espacio
libre y dotando a la edificacion de espacios agricolas de escala doméstica, ya sean de uso publico
comunitario o privado, que actuen como vacios cualificados del conjunto urbanizable.

Articulo 112. Acciones sobre lo urbano. (R)

1. Objetivos y criterios.

Las Administraciones actuardn en los dmbitos territoriales de las Actuaciones Estructurantes

denominadas "Acciones sobre lo urbano" con los siguientes criterios:

- Promover alternativas tipoldgicas a las edificaciones adosadas, que ofrezcan una mejor integracion
en el medio fisico insular mediante nuevos modos de ocupar el territorio.

- Impulsar actuaciones de paisaje que potencien los valores historicos urbanos, reconociendo y
tratando de integrar el patrimonio existente.

- Adecuar y ofrecer un tratamiento paisajistico integral a las nuevas dreas de oportunidad y sus
entornos anexos, que puedan surgir de la reconversion de dreas obsoletas como pueden ser algunas
dreas industriales inmersas en el tejido urbano.

PROGRAMA DE ACTUACION
m mOtor gl.ande SOBRE EL MEDIO URBANO




MEMORIA

- Promover la mejora y el acondicionamiento paisajistico de la infraestructura viaria a su paso por
los nucleos urbanos consolidados, de tal forma que se fomenten, en la medida de lo posible y
siempre en relacion con los estudios de movilidad que se realicen por parte de los municipios, las
conexiones peatonales, promoviendo asi una mayor permeabilidad transversal y evitando que el
viario se constituya como una frontera infranqueable.

- Atender al contacto de las grandes dreas urbanas con su entorno y al tratamiento paisajistico de
sus limites, tanto con el medio costero como con zonas agricolas y naturales.

- Enlazar los espacios libres a modo de red, conformando corredores de espacios libres integrados en
el drea urbana.

Articulo 114. Acciones sobre la estructura acumulativa de impactos. (R)

1. Objetivos y criterios.

Las Administraciones intentardn atender a la amplia diversidad de circunstancias que producen la
acumulacion de impactos, procurando resolver la problemdtica paisajistica que generan las
infraestructuras viarias, los vertidos, las extracciones de tierra y las edificaciones con una incidencia
negativa en el paisaje, siempre atendiendo a lo establecido en el PTE 12.

2. Actuaciones propuestas:

D.1.12. LOMO DEL BURRO.

En el caso en que se lleve a cabo esta Actuacion, el Ayuntamiento de Mogdn, junto al Gobierno
Auténomo de Canarias y el Cabildo de Gran Canaria, colaborardn en la mejora paisajistica del dmbito
de la misma.

El PGO de Mogdn incluird, en la medida de lo posible, determinaciones dirigidas a:

1. Favorecer la generacion de una franja de vegetacion en el perimetro edificado de Motor Grande, El
Chaparral y La Candelaria y en el perimetro del nucleo urbano situado en la cima de la Loma de Puerto
Rico, con el fin de minimizar el impacto paisajistico de las edificaciones turisticas en las laderas de los
barrancos.

2. Promover una operacion de acondicionamiento y limpieza de vertidos en los cauces y laderas de los
barrancos existentes. Se propiciard el acondicionamiento del camino existente en el cauce del barranco
del nucleo poblacional de Motor Grande para uso peatonal y ciclista hasta donde la orografia del
territorio lo permita.

3. Favorecer la posible ubicacion de un pequefio mirador sin edificacion asociada en las inmediaciones
de la Avenida Roque del Este que ofrezca visuales hacia el paisaje de barrancos.

Ademds de las operaciones descritas anteriormente, serdn de aplicacion las determinaciones generales
de ordenacion que se apliquen en las siguientes fichas del Anexo de la Normativa:

U.A.P. 67. AMADORES - P.N. 01. AMADORES

U.A.P. 67. AMADORES - PA.I.V. 01. AMADORES

U.A.P. 67. AMADORES - PA.U. 01. AMADORES

10.5. PLAN TERRITORIAL ESPECIAL AGROPECUARIO — PTE-09 — (BOC 08/03/2017)

El Plan Territorial Especial Agropecuario® fue aprobado mediante Orden de 30 de enero de 2017, y
publicado en el BOCA 08/03/2017. Se trata del instrumento que desarrolla las determinaciones del PIOGC
en materia de ordenacion del suelo para la implantacidn de las actividades y de los usos caracteristicos
agricolas, ganaderos y forestales de la isla. De conformidad con el articulo 247 del PIOGC, el PTE-09 tiene
por objetivo desarrollar la ordenacion territorial de los usos agricolas, ganadero y forestal productivo, y debera

tener en cuenta lo siguiente:

A. Establecer determinaciones para lograr un equilibrio en la competencia por el uso del suelo
con valor y potencialidad agraria con otros usos no agrarios.

24 En adelante PTE-09
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B. Desarrollar las determinaciones expresamente establecidas en la zonificacion de recursos
naturales del presente Plan, y de manera especial las relativas a la identificacion de admbitos
agrarios en las Zonas A.3, B.a.1, B.a.2, B.a.3 y B.b.5.

C. Promover una gestion de los residuos agricolas y ganaderos que garantice la viabilidad de
las explotaciones, el cumplimiento de la normativa sectorial de aplicacion y la minima afeccion
al entorno.

Por otro lado, el PTE-09 tiene entre sus principales finalidades la busqueda de un equilibrio satisfactorio
entre la preservacion de los valores y recursos naturales y paisajisticos y la utilizacién humana de dichos
recursos, pues el objeto es lograr un desarrollo sostenible de las actividades agrarias y del medio rural

islefio y favoreces la mejora de la calidad de vida de los agricultores y ganaderos de la Isla.

En general, Gran Canaria es una isla compleja debido a la gran diversidad ambiental, paisajistica y cultural
de los @mbitos actuales y potenciales para el desarrollo de la actividad, lo que conlleva la necesidad de

adecuacién de la implantacién de los diferentes usos agrarios y forestales a dichos valores.

En concreto, el PTE-09 afecta a la parcela A5 completamente y a la A4 en uno de sus extremos,
encontrandose ambas en un Ambito de Escasa Actividad Agraria, regulada en el Articulo 24. Ambitos de

Escasa Actividad Agraria, de la Normativa del Plan, y que dice lo siguiente:

PROGRAMA DE ACTUACION

SOBRE EL MEDIO URBANO




MEMORIA

URBANFIX

CATEGORIAS AGRARIAS Y AMBITOS DE ESCASA ACTIVIDAD

AGRARIA

I==-‘

Ambito Suelo Urbano
Limite de actuacion
Cartografia

Curva de nivel intermedia

Categoria Agraria Extensiva (Articulo 23)

I 2 : Categoria de Escasa Actividad Agraria (Articulo 24)
CATEGORIAS AGRARIAS Y AMBITOS DE ESCASA ACTIVIDAD 'i,
AGRARIA (TIPOS) \
_ Agrario Extensivo 1

N Ambito de Escasa Actividad Agraria

Cauce lineal
TOPOGRAFICO

Curva de nivel directora

llustracion 9. Zonificacién PTE-09. Fuente: aportacion propia.

Articulo 24. Ambitos de Escasa Actividad Agraria.

1. En estos dmbitos, que conforman la mayoria de las Zonas Bal, buena parte de las Zonas Ba2 y
determinados sectores de las Zonas Bb4, en los que no se han identificado usos ni potencialidades
agrarias destacables, no se consideran compatibles las nuevas actividades agrarias, salvo que se trate
de parcelas agricolas existentes y con las salvedades establecidas en el presente documento normativo
y en los Cuadros de regulacion de usos de los Anexos del presente documento normativo.

2. Sélo serdan compatibles en este tipo de dmbitos las actuaciones previstas en el Cuadro de Regulacion
de Usos de este Plan con el nivel de alcance e intensidad correspondiente. Se permiten las actuaciones
de integracion paisajistica y mejora ambiental de explotaciones, los aprovechamientos tradicionales de
especies forestales y agroforestales, las instalaciones bdsicas relacionadas con la actividad de pastoreo
(redileo, abrevaderos, etc.), la actividad ganadera y la ubicacién de colmenas para la apicultura. Podrdn
plantarse parcelas claramente delimitadas e identificadas actualmente abandonadas. Igualmente se

permitirdn cerramientos para proteger las explotaciones agrarias, respetando una tipologia que
garantice su integracion paisajistica.
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3. En dichas zonas serdn compatibles las actuaciones para la mejora y acondicionamiento de
construcciones agrarias bdsicas, como las conducciones de agua y los depdsitos de riego, entre otras,
relacionadas en los Cuadros de regulacidon de usos de los Anexos de la presente Normativa.

Se recoge a continuacién el Cuadro Integrado de Regulacidn Especifica de Usos de la Parcela A5, relativo a la

Zona Ba2 Ambito de escasa actividad agraria, Uso PRIMARIO: Ganadero.

CUADRO INTEGRADO DE REGULACION ESPECIFICA DE USOS
* INTEGRA LAS DETERMINACIONES DEL PLAN INSULAR DE ORDENACION (PIO-GC) 2
¥ LAS DEL PLAN TERRITORIAL ESPECIAL AGROPECUARIO, ESTABLECIDAS EN DESARROLLO DE AQUEL

Zona: Ba2 Ambito de escasa actividad agraria
Uso PRIMARIO: Ganadero

Nivel (de alcance o intensidad) no compatible fuera de ENP
Actos de ej ion ark y i i de los Cuadros del PIOGC

‘.W ‘lw.>
SETOS DEEECUCON artapara | sup.

5
;
:

- : : 0 REMISIONAOBSERVACioNEs | RAYG E
LAEDIF.m2 | CONST. m2. ] gg

J1]2]3] 4

i

D DESBROCE Asociadas a explotaciones existentes.

EXCAVACION
DESMONTE
RELLENO Y TERRAPLEN
EXPLANACION
CORRECCION DE LADERAS o
MURGS DE CONTENCION
VALLADO O CERCADO
pe o5 | CERRAMENTO MIXTO [
DEPARCELA | CERRAMIENTO CIEGO [
PORTALON o
SCESTANGIA COBERTIZO o

DE ANIMALES PATIO DE EJERCICIO
(CORRAL O REDIL)

'CONDUCCIONES DE
AGUA Y OBRAS

Planeamiento de ENP cuando esté en ENP

o ol|o|o|o|m
o 2|%(8] o |®

MOVIMIENTOS
DE TIERRA

Slole o

Planeamiento de ENP cuando esté en ENP

o

oE 0 Asociado a explotaciones existentes
ABASTECIMIENT ACCESORIAS
© DE AGUAS EN
INTERIOR A LA ALREE
PARCELA | DEPOSITO, ESTANGUE O
SMILARES

INSTALACIONES

FOSA SEPTICAY
CONDUCCION DE
SANEAMIENTO
DE A S
SANEAMIENTO | AREAS E INSTALACIONES

DE TRATAMIENTO DE o
oA | RESIDUOS GANADEROS

AREAS DE
TRANSFERENCIA DE o
RESIDUOS

11.PLANEAMIENTO URBANISTICO

El planeamiento vigente que afecta a las parcelas objeto de ordenacién resulta Unicamente en las NNSS y
su planeamiento de desarrollo y el Plan de Modernizacidn, Mejora e Incremento de la Competitividad de

Costa Mogdn, los cuales se recogen a continuacion.

11.1. NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO DEL TERMINO MUNICIPAL DE
MOGAN (GRAN CANARIA) (BOC 06/03/1988)

Las Normas Subsidiarias de Planeamiento del Término Municipal de Mogdn se aprobaron definitivamente por
la Comisidn de Urbanismo y Medio Ambiente de Canarias el 17 de noviembre de 1987, publicdndose dicho
acuerdo en el BOC num. 3, de 6 de enero de 1988, y posteriormente el texto de su articulado en el BOP
de Las Palmas num. 162, de 19 de diciembre de 2008.

Cabe mencionar que la franja temporal desde la publicacién del acuerdo en 1988 hasta la publicacién de
su Normativa, y con ello, entrada en vigor, propicié la nulidad de todo el planeamiento aprobado dentro
de dicha franja temporal, véase el Plan Parcial Valle de Puerto Rico, Pol 30 y 30’, y sus sucesivas
modificaciones, siendo el Unico planeamiento vigente las NNSS y el Plan de Modernizaciéon, Mejora e

Incremento de la Competitividad de Costa Mogan.

La consecuencia de lo anterior se traduce en que el planeamiento aprobado en desarrollo de las NNSS y

anterior a la publicacidn de su Normativa es nulo de pleno derecho por carecer de cobertura, en tanto se
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incumple la exigencia de la publicacidon de las normas de los planes urbanisticos en el boletin oficial
correspondiente, de manera que no entrardn en vigor hasta que se haya publicado completamente su
texto” de acuerdo con el articulo 70.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, de Bases de Régimen Local. Por lo
tanto, las NNSS, si bien fueron aprobadas en noviembre de 1987, no comenzaron a desplegar sus efectos

juridicos hasta enero de 2009.

En cuanto al ambito territorial que comprende las dos parcelas de ordenacién del presente PAMU, estas
se encuentran en un suelo clasificado como Suelo Apto para Urbanizar, de uso turistico, cuya

denominacién es la de Poligono 30.- Cortadores, con una superficie de 512.000m?.

El suelo apto para urbanizar viene definido en el articulado de las NNSS como el suelo reservado en funcion
del crecimiento previsible de la poblacion, siguiendo un criterio de amplitud en torno a los nucleos de poblacion.
El Poligono en el que se encuentran las dos parcelas de ordenacién se ha englobado en el suelo
urbanizable cuya funcién es la ampliacidon de los actuales nucleos situados en lo alto del Barranco de

Puerto Rico. A continuacidn, se recogen las determinaciones a las que obligan las NNSS.

Cabe mencionar que el Poligono 30.- Cortadores, se encuentra subdividido, comprendiendo otro poligono
dentro, en el cual se situan las parcelas objeto del presente PAMU, siendo este el Poligono 30’.- Motor

Grande, y cuyo uso es el residencial.

Poligono 30.- Fig. 7.24 (Cortadores)
$=51,20 has.

U = Turistico.

U.P. = Comercial y administrativo.
D. max. = 25 viv/ha.

N2 de viv. =1.280

N2 habitantes = 5.120
Edificabilidad = 0,25 m2/m2

Ne de aparc. =1.024
Organizacion = 14 uds de 73 viv.
Uso hotelero minimo = 15%
Parcela minima = 500 m2.

Poligono 30’.- Fig. 7.24 (Motor Grande)
$=10,75 has.

U = Residencial.

U.P. = Comercial, administrativo y peq. industria.
D. max. = 60 viv/ha.

N@ de aparc. = 320 plazas.

Organizacion = 10 de 65 viv.

Parcela minima = 120 m2.

Altura = 2 plantas y dtico.

Edificabilidad = 0,5 m2/m2.

*En los poligonos 8, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 21, 32 y 33 se permitird un
uso complementario no vividero del 20% sobre la edificabilidad total, como edificaciones cerradas tal
como:

Oficinas, Comercial, Espectdculos, Social, Sanitario, Artesanal, etc.
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llustracion 10. Plano del Suelo Apto para Urbanizar P30.- Cortadores de Puerto Rico. Fuente: NNSS Mogdn

El Capitulo 4: Normas en el suelo apto para urbanizar regula las actuaciones que se desarrollan en dicho
suelo, incluido el que se encuentra dentro de los planes parciales aprobados con anterioridad al 2 de mayo

de 1975, y aquellos aprobados posteriormente que hayan incumplido el Plan de Etapas.

El suelo apto para urbanizar estd constituido por poligonos completos de distinto uso; residencial,
industrial, mixto y turistico. Los tipos de actuaciones que pueden realizarse serdn mediante la aprobacion

de Planes Parciales o Proyectos de Urbanizacion.

En el caso que nos comprende, el poligono tiene asignado un uso turistico y ha sido desarrollado por un
Plan Parcial. Se establece desde las NNSS que los Planes Parciales que desarrollan suelo apto para
urbanizar tendran en cuenta las condiciones de uso y aprovechamiento que se indican en los planos y que

se resumen a continuacioén:

*En el caso de que alguna de las zonas con planeamiento urbanistico de uso turistico, no cumpla con lo
dispuesto en el articulo 5.8. de este documento, se equiparan a suelo apto para urbanizar de uso
turistico, con las siguientes condiciones:

USO: Turistico.

USOS PERMITIDOS: Comercial y Administrativo.

DENSIDAD: 100 hab./ha.

EDIFICABILIDAD BRUTA: 0,25 m2/m2.

En cuanto al resto de las determinaciones, se recogen en el presente documento las de interés relativas a

las zonas verdes:

ZONAS VERDES

PROGRAMA DE ACTUACION
SOBRE EL MEDIO URBANO




MEMORIA

4.42.- (...) las zonas libres de uso publico deberdn clasificarse en base a su ubicacion, caracteristicas,
usos, fines, etc., y especificar el tratamiento y pautas para la creacion de las mismas especificamente.

4.43.-Los espacios libres resultantes, tanto publicos como privados, y que no comprenda zonas
pavimentadas, paseos calles, plazas, sendas, aceras, aparcamientos, etc., o zonas deportivas, se
tratardn con cardcter de parques y jardines, con zonas de plantaciones de arbolado y zonas libres de
descanso, esparcimiento y juegos de nifios.

Las plantaciones de arbolado en alineaciones de calles, paseos y plazas se efectuardn con el espacio
necesario que permita su suficiente desarrollo.

En todo caso, habrd de evitarse que las plantaciones disminuyan la eficacia del alumbrado publico.

4.46.- Los taludes existentes no sobrepasardn las pendientes del 30% y se tratardn con jardineria,
escogiendo las especies y elementos que se consideren mds convenientes en cada caso. En caso de
mayores pendientes serd necesario la construccion de terrazas de forma tal que no se sobrepase dicho
30%.

4.48.-Las zonas verdes naturales serdn de obligada conservacion, no permitiéndose en las mismas, mds
actuaciones que la plantacion de especies vegetales autdctonas tales como cardones, tabaibas, veroles,
palmeras canarias, etc.

Por ultimo, como determinaciones definitivas que aplicar en el ambito de ordenacién se recogen las del
Cuadro, Anexo a Convenios de Determinaciones de los Sectores adjunto a la Normativa, en el que se fijan
definitivamente las determinaciones en cuanto a la edificabilidad residencial y complementaria,
superficies y densidad de poblacidon, todo ello por existir errores materiales en algunos sectores y por

estar destinadas las parcelas objeto del presente PAMU al uso residencial.

¢ P30.- CORTADORES:

Edificabilidad N° de camas Sup.Maxima Edificable (m2)
(I ) Residencial Complemen.
0,30 5.120 128.000 25600

Cabe mencionar que todo lo que no esté regulado por las NNSS sobre el ambito de ordenacidén, lo estara
por el ANEXO MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL VALLE DE PUERTO RICO, POL-30 Y 30’, que se desarrolla
a continuacion, siendo este un instrumento de desarrollo complementario al instrumento de ordenacion

municipal.

11.2. PLAN PARCIAL VALLE DE PUERTO RICO, POL-30 Y 30’ DE LAS NORMAS
SUBSIDIARIAS DE MOGAN

En el marco juridico expuesto, se aprobd el Plan Parcial Valle de Puerto Rico, Poligono 30 y 30’ de las NNSS
de Mogan, instrumento que acogia en su ordenacion las parcelas objeto del presente instrumento. El Plan
Parcial Valle de Puerto Rico, Pol-30 y 30’ de las Normas Subsidiarias de Mogan , se aprobd definitivamente
por la Comisién de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias en sesiones del 08 y 09 de
junio de 1999, publicandose dicho acuerdo en el BOC nim. 23, de 23/02/2000.

El citado PP clasificé el suelo como urbanizable y establecié una ordenacion para ambos Poligonos dentro

del Valle, recogiendo como objeto de este “darle continuidad al suelo turistico de la urbanizacion anexa,
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ordenar el suelo para asentamientos de residencias permanentes y el suelo dotacional de los nuevos

asentamientos como complemento de la Urbanizacion de Puerto Rico”.

Aun estando incurso en causa de nulidad dicho Plan Parcial por lo expuesto anteriormente, el proyecto
de urbanizacion correspondiente se aprobd por la Comisién Municipal de Gobierno en sesion del dia 23

de febrero de 2000, y la urbanizacion propuesta se ejecutd y fue recibida en el dmbito que comprende.

El PP estuvo fuertemente condicionado por el trazado de la Autopista GC-1 y sus ramales de entrada y
salida hacia el valle, redactado por la Administracion a nivel de Avance. La falta de aprobacion definitiva
de dicho Proyecto imposibilitd la prosecucién de la totalidad de las etapas del Proyecto de Urbanizacion -

tres etapas-, del cual se ejecutaron Gnicamente las dos primeras.

En relacidn con el expediente relativo a la recepcion definitiva de las obras de urbanizacion del PP, en
ejecucion de Sentencia de fecha 30 de enero de 2017 del Juzgado de lo Contencioso Administrativo n26
de Las Palmas en el Procedimiento Ordinario 432/2013, mediante Decreto nim. 1303/2017, de fecha 10
de mayo, el Segundo Teniente de Alcalde del Area de Urbanismo, Promocidn Turistica y Seguridad, resuelve
expedir el certificado expreso de acto presunto de la recepcion de las obras de urbanizacidn del “Plan Parcial
Valle de Puerto Rico, Poligonos 30 (Cortadores) y 30°(Motor Grande)”, llevada a cabo por la entidad mercantil
Puerto Rico, S.A., en calidad de urbanizador, incorporar al patrimonio municipal los bienes publicos recibidos, con
su correspondiente anotacion en el inventario, requerir al Departamento de Tesoreria para que procedan a la
devolucidn de los avales, depositados para responder a la correcta ejecucion de las obras de urbanizacion en

concepto de fianza definitiva, y la extincion de los deberes urbanisticos que incumbian como urbanizadores.

Las parcelas que conforman el &mbito de ordenacidn se encuentran en el nicleo poblacional tradicional
del Valle de Puerto Rico denominado “Motor Grande”, sefialado como el Poligono 30". El PP recoge este
definiéndolo como dos agrupaciones: una compuesta por 24 unidades que se sitian formando 3 hileras junto
a la carretera y a la derecha de la caseta del motor, y otra formada por 6 unidades situadas a la izquierda de un
pequefio altozano. Poseen una pequefia iglesia, un centro escolar recientemente ampliado en 2 unidades,
construido en terrenos cedidos al Ayuntamiento por Puerto Rico S.A. actualmente, y cedidos igualmente por la
Sociedad Puerto Rico, posee el Ayuntamiento 18.153 m? que, a propuesta de la Corporacion, se califican en el

Plan como suelo residencial permanente.
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llustracion 11. Plano del estado actual y delimitacion de los terrenos. Fuente: Plan Parcial Valle de Puerto Rico. Poligonos 30 (Cortadores)

y 30' (Motor Grande) de las NNSS de Mogadn.

A modo de informacion se recoge el cémputo urbanistico de la edificacion real o potencial de las

construcciones incluidas en el Poligono 30’. - Motor Grande:

POLIGONO 30’
Conjunto de viviendas “Motor Grande”: 3.400 m?

A su vez, se traen a continuacion parte de los pardmetros urbanisticos, a fin de conocer la ordenacion

pormenorizada del PP:

POLIGONO 30’_ $=10,75 Has
EDIFICABILIDAD.
EN SUELO RESIDENCIAL.

RESIDENCIAL PERMANENTE NUEVO.
S$=11.600 + 15.500 + 1.000 + 18.153 (propiedad del Ayto.) = 46.253m? de suelo
E=0,75m%/m?

TOTAL PARCIAL EDIFICABLE: 46.253 x 0,75 = 34.690m?
PREEXISTENCIAS.
“Motor Grande”

TOTAL PARCIAL EDIFICADO (v.3.2.2.) = 3.400m?*

SERVICIOS DE INTERES PUBLICO Y SOCIAL

CENTRO CiVICO COMERCIAL (c,c,c’)

Suelo: 5.700m?; E = 0,35m?*/m? sup. edif. = 5.700 x 0,35 = 1.995m?
PARQUE DEPORTIVO (P’, D’)

Suelo: 3.000m?; E = 0,10m?*/m? sup. edif. = 3.000 x 0,10 = 900m?

TOTAL PARCIAL EDIFICABLE: 1.995 + 900 = 2.895m?
RESUMEN:
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POLIGONO 30’ (107.500 m2)

Suelo residencial.

Productos turisticos.
Residencial permanente nuevo:
Preexistencias (Motor Grande):

: ————m? const.
46.25(m? x0,75m2/m2 = 34.690 mconst.
3.400 m?const.

Total Edificabilidad Suelo Residencial:

38.090 m’ const. |

Dotacional,

Centro civico comercial: 5700m?x 0,35 m2/m2 =  1.995 m?const.

Parque Deportivo. 3.000m*x0,30 m2/m2 = 900 m?const.
Total Edificabilidad Dotacional : 2.895 m® const.
TOTALES: 40.985 m? const,

Edificabilidad en el Poligono 30’: E = 40.895 / 107.500 = 0,381m?/m?_ cifra muy inferior a los
0,5m?*/m? autorizados en las NNSS.

DOTACIONES SEGUN ART. 10. ANEXO REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO

De acuerdo con el articulo 9.2 se ha calculado una vivienda por cada 100m? de edificacion residencial.
Teniendo en cuenta los antecedentes descritos en el apartado 1.3 de esta Memoria, la edificabilidad
residencial computable seria:

38.090 + 12.000 x 0,65 = 45.890m?

45.890/ 100 = 458,9, = 459 VIVIENDAS (UNIDAD BASICA)

SEGUN Sistema espacios Centros Docentes Servicios interés publico y

ART® 10| dominio publico social

ANEXO

R.P.
Jardines Juego nifos | Guarderia | E.G.B. P. Deport. | Comercial | Social
m2 m2 m?2 m2 m2 m2 m2
suelo/ suelo/ suelo/ suelo/ suslo/ cons/ cons/
vivienda vivienda vivienda |vivienda |vivienda |vivienda |[vivienda
15 3 2 10 6 1 3
459 x 16 = | 459 x 3= 459 x 2= [459x10= [459x6= |459%x1= [469x 3=
6.885 1.377 918 -> 4,590 > 12754 459 1.377

1.000 5.000
{ PLAN [9.600 [1.452 [1.000 [5000 [3000 [500 |1.495 |

PORCENTAJE DE ZONAS DE DOMINIO PUBLICO.
Parques, Jardines y Zona Deportiva: 6.900m?

Recreo de nifios: 1.452m?

TOTAL: 11.052m?

11.052m?/107.500m? = 0,103 (>10%)

APARCAMIENTOS.
El Reglamento de Planeamiento establece la prevision de 40.985/100 = 409,85
410 PLAZAS DE APARCAMIENTO

En el plano 4 se grafian en el dmbito del poligono 249 plazas, de las cuales 9, con dimensiones de 3,30 x
4,50, se reservan para uso de minusvdlidos. Para el resto de las plazas reglamentarias (164) remitimos
a las ordenanzas particulares, donde se establece segun el uso de los lotes, las siguientes plazas de
aparcamiento:

EN SUELO RESIDENCIAL:

Residencial permanente nuevo: 1 plaza, al menos cada 200m? de edificacion.

34.690/ 200 = 173 plazas

EN SUELO DOTACIONAL:
Centro Civico Comercial: 1 plaza cada 30m? de edificacion
1.995 /30 = 66 plazas
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Parque deportivo: 1 plaza cada 90m? de edificacion
900/ 90 = 10 plazas

TOTAL: 249 plazas

Estas plazas unidas a las anteriores superan ampliamente las previsiones reglamentarias. En cuanto a
la reserva para usuarios minusvdlidos dentro de cada Lote se estard a lo que establezcan las
Disposiciones Sectoriales de las promociones que en ellos se desarrollen, debiéndose establecer al menos
2 entra las que se establezcan en el Centro Civico Comercial.

APROVECHAMIENTOS LUCRATIVOS:

PARCELAS | SUPERFICIE. uso SUPER . CONSTRUIDA (V12)
SUELO PRINCIPAL
(M2)
Residencial Dotacional y
complementaria
1.2°4" 28.100 Vivienda 21.075 -
unifamiliar
P.30° c.c.C. 5.700 Comercial - 1,995
P.D% 3.000 Depotivo - 900
TOTALES 36.800 21.075 2.895
CESIONES

De solares para equipamientos publicos.
Las parcelas con aprovechamiento edificatorio no lucrativo, y que forman parte de las cesiones son las
siguientes:

POLIGONO 30’
E’G’B’y G’: Escolar y docente: 6.000m?

De espacios libres de uso y dominio publico.

POLIGONO 30’
Jardines y zonas deportivas: 9.600m?
Juego de nifios: 1.452m?

El sistema de gestidn urbanistica fue el de compensacién; no obstante, los terrenos afectados pertenecen
en su totalidad a Puerto Rico, S.A., asi pues, a los efectos de la ejecucion del Plan se considerd propietario

Unico a la referida entidad.

11.2.1. MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL “VALLE DE PUERTO RICO”
POLIGONOS 30 Y 30’ DE LAS NNSS DE MOGAN

Promovido por la entidad Puerto Rico S.A., se adopta el acuerdo de aprobar la Modificacion Puntual del
Plan Parcial Valle de Puerto Rico, Poligonos 30 y 30’ de las NNSS de Mogdn’®®, por la Comisién de Ordenacién
del Territorio y Medio Ambiente de Canarias en su sesién del 01/10/2002, publicandose dicho acuerdo en
el BOC num. 60, de 27/03/2003.

25 En adelante MPP
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En la Ponencia desarrollada el 25 de septiembre de 2002, previa a la sesidon de la Comision para aprobar
la Modificacién Puntual, se expusieron una serie de objeciones al proyecto de referencia, las cuales fueron
consideradas salvables mediante la redaccidn de un “documento complementario” que recogiera las
oportunas subsanaciones. Con dicho “documento complementario” se propicia la aprobacidn definitiva de
la citada MPP, incorporandolo en un documento técnico Unico. La MPP conserva la estructura expositiva
del PP, introduciendo los pdrrafos subsanados del “documento complementario” en los apartados

correspondientes para el ajuste de ciertos pardmetros de ordenacion.

Asuvez, y tras la subsanacion de la MPP mediante la aportacién del “documento complementario”, el Pleno
Municipal, en sesidn extraordinaria celebrada el dia 7 de noviembre de 2003, adopté acuerdo de
formalizacidon de las cesiones gratuitas obligatorias de terrenos al Ayto. de Mogdn, resultando en los
solares destinados al centro de E.G.B. y guarderia, asi como del aprovechamiento urbanistico
correspondiente a este sector o poligono, acordado en las cesiones recogidas anteriormente. Existe un
“Documento Urbanistico de Formalizacion de cesion de terrenos al Ayuntamiento en los Poligonos 30 y 30’
definidos en las Normas Subsidiarias de Planeamiento del Ayuntamiento de Mogdn”, acordado en el Pleno 28
de mayo de 2004, y recogido en el acta de cesidn de bienes de 10 de noviembre de 2004. Las fincas
resultantes se inscribieron en el Registro de La Propiedad mediante certificados expedidos por la

Secretaria del Ayuntamiento, de 15 de marzo de 2005.

Tras el reconocimiento de las cesiones, el 10 de noviembre de 2004, la compafiia mercantil Puerto Rico
S.A., promotora de las urbanizaciones de Puerto Rico, Amadores y Valle de Puerto Rico, cede y transfiere
al Ayuntamiento de Mogdn los bienes-fincas situadas en las urbanizaciones que se relacionan en un Anexo

al documento por el que se materializa la cesiéon®.

Recogido todo lo anterior, la Modificacion Puntual introduce el ajuste los siguientes aspectos referidos al
Poligono 30’, mds especificamente con respecto a las modificaciones de los viales y sus consecuencias en

la morfologia parcelaria:

Nueva ubicacion del Centro Deportivo.-
El encaje de las parcelas al trazado definitivo de los viales ha permitido ubicar el Centro Deportivo en
una situacion mucho mds conveniente, esto es: junto al actual Centro de E.G.B.

Solares del Ayuntamiento.-

Se rectifica la superficie de uno de los dos solares del Poligono 30’ propiedad del Ayuntamiento y
destinado a viviendas, que tiene una cabida de 13.000m? en vez de los 12.153m? erréneamente
consignados. Asimismo se subsana la omisién de un solar municipal de 260m?, contiguo al Centro de
E.G.B. existente, destinado a Centro Cultural para la Asociacion de Vecinos del Motor Grande.

Motor Grande.-

Se corrige la superficie ya edificada correspondiente a la parcela n? 23 asi como el perimetro real de las
parcelas n® 41, 42 y 49. A este respecto hay que decir que en la parcela n® 41 existen dos viviendas; la
edificacion en cuestion se encuentra incluida dentro del Censo de Edificaciones no amparadas por
licencia, elaborado al amparo del Decreto 11/97, dentro del conjunto de las parcelas de viviendas

26 Informacion extraida de la Memoria Territorial del PGO en tramitacion.
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unifamiliares numeradas de la 23 a la 49, por lo que la citada segunda vivienda devendrd, en
consecuencia, como fuera de ordenacion.

Edificabilidad.-

La edificabilidad del Plan, con las correcciones indicadas, tanto en el Motor Grande como en los solares
del Ayuntamiento, aumenta ligeramente, pasando del 0,381m?/m? anterior al 0,395m?/m? actual,
ambas muy por debajo de los 0,50m?/m? permitidos por las NNSS. Remitimos al cuadro resumen final
para su desglose y comprobacion.

Zonas verdes.-
Debido a los ajustes superficiales reales ya aludidos las zonas verdes pasan de 11.052m? a 11.995m?,
como puede verse en el cuadro resumen final y en las pdginas de sustitucion.

Aparcamientos.-

En la Modificacion Puntual se generan 73 nuevas plazas de aparcamientos exteriores, a la vez que se
consigna en ordenanzas la obligatoriedad de establecer, dentro de las parcelas residenciales, 1 plaza por
vivienda o por cada 100m? construidos.

Cumplimiento de los nuevos estdndares.-

En la Documentacion de sustitucion se desglosa como la Modificacion Puntual da cumplimiento, tanto
al Reglamento de Planeamiento como a los estdndares que sean de aplicacion en virtud del Texto
Refundido de la LOTYENC (D.L. 1/2000).

Finalmente, la MPP recoge la documentacién de sustitucién escrita en el PP, en la que, como se ha

mencionado, varian datos como el cdmputo de edificabilidad y otros parametros urbanisticos. Se recogen

a continuacion las Ordenanzas establecidas en la MPP sobre las parcelas objeto de la presente ordenacion,

denominadas en dicho instrumento como EGB y EGB + G.

11.2.2.

Parcela EGB + G

CONDICIONES DE USO

Las mismas que las de la parcela E'G’B’y CUL
CONDICIONES DE VOLUMEN

Las mismas que las de la parcela E‘G’B’ y CUL
Parcela E‘'G’B’ y CUL

CONDICIONES DE USO:

Cultural

CONDICIONES DE VOLUMEN

Edificabilidad: E = 0,65m?/m?

N2 mdximo de plantas: 2

Superficie mdxima de ocupacion: 40% del solar
Tipo de rasante a aplicar: interna

Altura mdxima sobre la rasante: 7m
Retranqueos:

A medianeras: 3m

ANEXO MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL VALLE DE PUERTO RICO, POL-30

Y 30°

En sesién del Pleno extraordinario del lltre. Ayuntamiento de Mogdn de fecha 10 de noviembre de 2005,

se aprueba definitivamente la Modificacion Puntual del Plan Parcial Poligonos 30 y 30" del Valle de Puerto
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Rico?, relativa al cambio de localizacion y traslado de los aprovechamientos asignados a las parcelas de
titularidad municipal: A1, E'G’B-1, E‘G’B’-2, CUL Y P’D’, a otras de nueva creacidon, entre las que se
encontraria la denominada “Dotaciones de uso y servicio publico 2”. Se publicé anuncio el 8 de julio de 2005,
por el que se somete nuevamente a informacién publica la aprobacion inicial de la Modificacion Puntual,
en el BOC ndm. 172 de 01/09/2005.

Dicha aprobacién resulta en la redaccidon de un ANEXO cuya finalidad es la de dar debido cumplimiento a
las observaciones realizadas por la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién Territorial del Gobierno
de Canarias, para lo que se corrige, complementa y/o modifica, la propuesta inicial de “Modificacion
Puntual del Plan Parcial Poligonos 30 y 30" del Valle de Puerto Rico”, en los términos que se proponen a

continuacion.

Cabe mencionar que se produce un cambio en la denominacidn de las parcelas dentro de los Poligonos
30y 30’ Las que atafien al presente PAMU son las parcelas Ad y A5, las cuales se muestran en el siguiente
plano del parcelario como resultado de la propuesta de parcelaciéon que se realiza en dicha Modificacion,

la cual se aprueba mediante Decreto nim. 2.346/2005.

DILIGENCIA: Para hacer constar que o presents.
‘documento SUSTITUYE AL PLANO N° 6

Mogan a 17 de junio de 2005
€1 Secretario Accidental

PROPUESTA CORREGIDA MODIFICACION PUNTUAL

12.- Se establece una nueva parcela con la denominacién A5 y con una superficie de 6.303,10m?
con destino residencial permanente (viviendas unifamiliares) y sujeta a régimen de proteccion publica,
en cualquiera de sus clases y/o modalidad, de las legalmente establecidas. Se propone para ella la
siguiente ordenanza particular:

A5 (6.303,10m?):

CONDICIONES DE USO:

Viviendas unifamiliares sujetas a régimen de proteccion publica.
CONDICIONES DE VOLUMEN:

27 En adelante AMPP
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11.38.

Edificabilidad mdxima: E = 0,5131m?*/m?

N2 mdximo de plantas: 2

Superficie mdxima de ocupacion: 30%

Tipo de rasante a aplicar: interna

Altura mdxima sobre la rasante: 6,50m
Retranqueos:

A alineaciones publicas: 4m a calles y 3m a sendas
A ejes medianeros: 3m

APARCAMIENTOS:

Una plaza por cada 100m? de edificacion

29- Al haberse establecido esta nueva parcela A5, en los términos recogidos en el apartado
inmediatamente anterior, e inicialmente no contemplada en la propuesta de esta modificacion puntual
en curso, se altera en cuanto a su configuracion y por lo tanto, superficie la parcela A3, pasando a contar
inicialmente con 13.300,00m? a 6.996,90m?. Se rectifican las ordenanzas particulares propuestas para
las parcelas A3 y A4, con el propdsito de corregir la prevision de plazas de aparcamiento a las que estdn
obligadas a disponer, a razén de una plaza por cada 100m? de edificacion. Con todo ello se establecen
para las mismas las siguientes ordenanzas particulares:

()

A4 (6.000,00m?)

CONDICIONES DE USO:

Viviendas unifamiliares

CONDICIONES DE VOLUMEN:
Edificabilidad mdxima: E = 0,4875m?%*/m?
N®e mdximo de plantas: 2

Superficie mdxima de ocupacion: 30%
Tipo de rasante a aplicar: interna

Altura mdxima sobre la rasante: 6,50m
Retranqueos:

A alineaciones publicas: 4m a calles y 3m a sendas
A ejes medianeros: 3m

APARCAMIENTOS

Una plaza por cada 100 m? de edificacion

39.- Se alteran, respecto a las condiciones originalmente establecidas en la presente propuesta de
modificacion puntual, las ordenanzas particulares en cuanto a su uso (se suprime el “Cardcter General”
contemplando en un principio), ademds de la denominacion, de las parcelas con destino a dotaciones,
todo ello en atencion a la necesidad de dispones de las superficies minimas sefialadas en el Anexo al
Reglamento de Planeamiento vigente, y relativas a “Docente EGB”, “Parque Deportivo” y “Guarderia”.

(...)
ORDENANZAS MUNICIPALES PROVISIONALES ZONAS LIBRES NN.SS.

Desde el servicio de urbanismo del Ayto. de Mogén, surge la necesidad de llevar a cabo la modificaciéon

de los instrumentos de planeamiento necesarios para la consecucion de un régimen urbanistico mas

flexible al existente, de usos tolerados para dotaciones y/o equipamientos publicos en el domino publico

municipal correspondiente a las << Zonas Libres >>.

Debido a ello, se considera necesario propiciar una mejor adecuacidn de los espacios de dominio publico

municipal destinados a <<Zonas Libres>>, estableciendo un régimen urbanistico tal que, sin incrementar

las superficies edificables reconocidas por el planeamiento vigente, permita su compatibilidad con el

correspondiente a otras dotaciones y/o equipamientos publicos, en especial con aquellos que pudieran

situarse en niveles con la consideracion de sotano y/o semisétano.
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Juntamente con lo anterior, otro objeto de la nueva ordenacién que se propone es atender a la normativa

vigente en materia de accesibilidad universal. En particular en aquello que se establece en el articulo 24.4

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.

Articulo 24. Reglas especificas en las actuaciones sobre el medio urbano

(...)

4. Serd posible ocupar las superficies de espacios libres o de dominio publico que resulten indispensables
para la instalacién de ascensores u otros elementos que garanticen la accesibilidad universal, 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 econdomicamente, ninguna otra solucion y siempre que quede asegurada la
funcionalidad de los espacios libres, dotaciones y demds elementos del dominio publico.

Los instrumentos de ordenacion urbanistica garantizardn la aplicacion de la regla bdsica establecida en
el pdrrafo anterior, bien permitiendo que aquellas superficies no computen a efectos del volumen
edificable, ni de distancias minimas a linderos, otras edificaciones o a la via publica o alineaciones, bien
aplicando cualquier otra técnica que, de conformidad con la legislacion aplicable, consiga la misma
finalidad.

Asimismo, el acuerdo firme en via administrativa a que se refiere el apartado 2, ademds de los efectos
previstos en el articulo 42.3, legitima la ocupacion de las superficies de espacios libres o de dominio
publico que sean de titularidad municipal, siendo la aprobacién definitiva causa suficiente para que se
establezca una cesion de uso del vuelo por el tiempo en que se mantenga la edificacion o, en su caso, su
recalificacion y desafectacion, con enajenacion posterior a la comunidad o agrupacion de comunidades
de propietarios correspondiente. Cuando fuere preciso ocupar bienes de dominio publico pertenecientes
a otras Administraciones, los Ayuntamientos podrdn solicitar a su titular la cesion de uso o desafectacion
de los mismos, la cual procederd, en su caso, de conformidad con lo previsto en la legislacion requladora
del bien correspondiente.

Asimismo, se propicia la modificacion del régimen de <<Zonas Libres>> y con ello, que se declare la

extraordinaria y urgente necesidad publica o interés social del trdmite de las Ordenanzas Municipales

Provisionales. Las mismas recogen la siguiente propuesta de ordenacion:

El presente régimen urbanistico serd de aplicacion exclusiva para aquellos espacios urbanizados que,
disponiendo de la consideracion de << ZONAS LIBRES >>, deben ser destinados al uso y disfrute publico.

- Condiciones de Uso:
o Uso principal:
= Parques.
= Plazas publicas.
= Zonas verdes y/o ajardinadas.
= Esparcimiento.
= Areas de juegos infantiles.

El uso principal incluiré todas aquellas infraestructuras y/o elementos que se
requieran para la configuracion de dicho uso (jardines, plantacion de arbolado,
paseos, sendas, aceras, servicios sanitarios — urinarios -, instalaciones de
infraestructuras urbanas, mobiliario urbano, etc.)

o Usos permitidos (tolerancia total):
= Dotaciones publicas de cardcter << Social >>, cuya finalidad sea la de atender a
actividades de vida social o de relacion entre individuos.
= Dotaciones publicas de cardcter << Cultural — Recreativo >>, como locales de
exposicion museos, bibliotecas, salas de conferencias, etc.
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Dotaciones publicas de cardcter << Deportivo >>, para la prdctica de dicha
actividad.

Dotaciones publicas de cardcter << Sanitario >>, que comprendan, tanto la
prestacion de asistencia sanitaric médica y servicios sanitarios, sin
hospitalizacion, como establecimientos funerarios — tanatorios o velatorios —.
Rodonales, entendiéndose por tal aquellos peatonales con posibilidad de trdnsito
ocasional de vehiculos rodados para la prestacion de los servicios publicos
asociados a las << Zonas Libres >>.

Instalacion de equipos complementarios infraestructuras de servicios urbanos de
naturaleza hidrdulica (suministro de agua potable y saneamiento), energia
eléctrica y de telecomunicaciones.

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

De forma excepcional, se permitird la ocupacion de los espacios libres con la
instalacion 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 menos en un 30 por ciento, la demanda energética
anual de calefaccion o refrigeracion del edificio, todo ello en las condiciones
expresadas en los apartados 42 y 52 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 >>, o norma que las
pueda modificar.

Serdn permitidos en niveles con la consideracion de sétano y semisétano, ademds
de todos los anteriores, el aparcamiento de vehiculos.

o Usos prohibidos: los incompatibles con el principal.

Condiciones para materializacion de las edificaciones asociadas a las << Zonas Libres >>.
o Edificabilidad mdxima:

Para << Zonas Libres >> con superficie igual o superior a 2.000,00m?>:
500,00m?Zc.

Para << Zonas Libres >> con superficie inferior a 2.000,00m?: la que resulte de la
aplicacion de los pardmetros urbanisticos de <<Ocupacion Mdxima>>, <<Numero
Mdximo de Plantas>>y <<Retranqueos>>.

No computardn a estos efectos la que puedan generas las instalaciones o elementos
que se refieren los apartados 42 y 59 del articulo 24 del <<TRLSRU’15>>.

Igualmente, no computardn a estos mismos efectos los volumenes construidos en
niveles de sétano y semisdtano.

o Ocupacion maxima:

Sobre rasante: 25%
Bajo rasante: 100%

Conjuntamente con lo anterior, se podrd destinar un mdximo del 25% de la superficie
total de la << Zona Libre >> a canchas deportivas al aire libre.

o Rasante: Interior a la << Zona Libre >>, pudiendo considerar a este respecto tanto la
adaptacion a razon de lo preexistente, como la rasante natural, en ambos casos del terreno
en cada punto.

o Numero mdximo de plantas: 1

o Altura de la edificacion: Libre

o Retranqueos:
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= Con linderos que se establezcan hacia otros dominios de uso y disfrute publico:
libre.
= Otros linderos: la altura de la edificacion.

o Sotanos y semisotanos: Podrdn disponer de fachadas libres abiertas siempre que estas se
dispongan hacia dominio de uso y disfrute publico.
Dichos niveles se podrdn situar fuera de la proyeccion de los construido sobre rasante.

Recogida la informacién anterior, se presenta que el Pleno, en sesidon de fecha 28 de mayo de 2020, acordd
aprobar inicialmente dicha Ordenanza, publicdndose el anuncio en el tablén de edictos del Ayuntamiento,
en el BOP de Las Palmas nim. 67, de 3 de junio de 2020, y durante el plazo de exposicién publica que
finalizé el 15 de julio de 2020 no se presentaron alegaciones, por lo que el acuerdo adoptado en el citado
Pleno se elevd a definitivo, publicandose anuncio en el BOP de Las Palmas nim. 98 de 14 de agosto de

2020, ademas del tablén de edictos y pagina web del Ayuntamiento.

Atendiendo a las caracteristicas del Espacio Libre calificado, se trata una zona verde y/o ajardinada en la

gue se pueden materializar 500m?%c.

11.4. ORDENANZA MUNICIPAL DE LA EDIFICACION DEL TERMINO MUNICIPAL DE
MOGAN

En sesién de Pleno ordinario celebrado el 3 de marzo de 2023 se aprobd inicialmente la “Ordenanza
Municipal de la Edificacion del Término Municipal de Mogdan”. Dicha ordenanza fue sometida a
informacion publica mediante anuncio en el Boletin Oficial de la Provincia de Las Palmas num. 30, de 10
de marzo de 2023, y dicho plazo finalizé el 25 de abril de 2023. Con ello, la Ordenanza se aprobo de forma
definitiva de conformidad con lo previsto en el articulo 70.2 de la Ley 8/1985, de 2 de abril, Reguladora de

las Bases de Régimen Local y su consiguiente publicacion en el BOP.

Segln el articulo 153 de la LSENPC, las Ordenanzas Municipales de Edificacion son instrumentos
urbanisticos complementarios y determinantes para regular la ejecucion de la ordenacién urbanistica.
Antiguamente las ordenanzas de edificacion estaban contenidas en la normativa del instrumento
correspondiente, sin embargo, en la actualidad y segun el articulo 153, los instrumentos de planeamiento
urbanistico no podrdn establecer determinaciones propias de las ordenanzas municipales de edificacion y

urbanizacion, remitiéndose las mismas, de forma genérica y especifica.

Se recoge a continuacion el articulo correspondiente para conocer el objeto de dicho instrumento.

Articulo 153. Ordenanzas municipales de urbanizacion y de edificacion

1. Las ordenanzas municipales de urbanizacion tienen por objeto la regulacion de todos los aspectos
relativos a la proyeccion, ejecucion material, recepcion y mantenimiento de las obras y los servicios de
urbanizacion. Incluirdn igualmente los criterios morfoldgicos y estéticos que deban respetarse en los
proyectos. Estas ordenanzas deberdn ajustarse a las disposiciones sectoriales reguladoras de los
distintos servicios publicos y, en su caso, a las normas técnicas del planeamiento urbanistico.

2. Las ordenanzas municipales de edificacion tienen por objeto la regulacion de todos los aspectos
morfoldgicos, incluidos los estéticos, y cuantas otras condiciones, no definitorias directamente de la
edificabilidad y destino del suelo, sean exigibles para la autorizacion de los actos de construccion y
edificacion, incluidas las actividades susceptibles de autorizacion en los inmuebles. Estas ordenanzas
deberdn ajustarse a las disposiciones relativas a la seguridad, habitabilidad, salubridad, accesibilidad y
calidad de las construcciones y edificaciones y ser compatibles con los instrumentos de planeamiento de
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ordenacion urbanistica y las medidas de eficiencia energética, proteccion del medioambiente y del
paisaje urbano y el patrimonio arquitectonico e histdrico-artistico.

Dicha Ordenanza se formula con el fin de homogeneizar criterios y reglas interpretativas, sirviendo de
herramienta que contribuya a mejorar la calidad de los proyectos y de las obras, asi como facilitar la labor

de los profesionales implicados y mejorar la eficiencia de los servicios técnicos y juridicos municipales.

Se recogen a continuacién tanto el articulo 1, en el que se aclara su objeto, como el articulo 2, en el que

se delimita su ambito de aplicacién.

ARTICULO 1. OBJETO.

La presente Ordenanza de la Edificacion tiene por objeto establecer, en el marco de las competencias
atribuidas a las corporaciones locales, una regulacion de todos los aspectos morfoldgicos, incluidos los
estéticos, y cuantas otras condiciones, no definitorias directamente de la edificabilidad y destino del
suelo, sean exigibles para la autorizacion de los actos de construccion y edificacion, incluidas las
actividades susceptibles de autorizacion en los inmuebles, para garantizar la calidad adecuada de la
edificaciones e instalaciones destinadas a los usos residencial, turistico, terciario, industrial, de
dotaciones y equipamientos, etc. a través de los proyectos y obras correspondientes.

ARTICULO 2. AMBITO DE APLICACION.

Estas Ordenanzas se aplican con el cardcter de normas de aplicacion directa, con cardcter
complementario a las Normas Subsidiarias de Planeamiento del Término Municipal de Mogdn o al
Instrumento de ordenacion vigente en el municipio, sin perjuicio de las competencias de otras
administraciones.

Con cardcter general, los proyectos y las obras reguladas por estas Ordenanzas cumplirdn,
complementariamente a sus disposiciones, con las normas, pliegos de prescripciones técnicas generales,
con el resto de la normativa urbanistica municipal y demds disposiciones sectoriales vigentes, de
cardcter estatal y autonomico que les afecten, en funcion del tipo de obra a realizar.

Con todo ello, la Ordenanza de Edificacion establece la regulacion de todos los aspectos relativos a la
proyeccion, ejecucion material y conservacion de las edificaciones obras, instalaciones y elementos y servicios

que concurren en el proceso edificatorio que se realicen dentro del término municipal.

11.5. PLAN DE MODERNIZACION, MEJORA E INCREMENTO DE LA COMPETITIVIDAD
DE COSTA MOGAN

El Plan de Modernizaciéon, Mejora e Incremento de la Competitividad de Costa Mogan, se aprobd
definitivamente por Decreto del Gobierno de Canarias nim. 116/2015, de 22 de mayo, publicado en el
BOC num. 157 de jueves 13 de agosto de 2015. EIl PMM adoptd el Plan Parcial del Poligono 30y 30’ para

darle seguridad juridica al mismo y a su vez especializd el drea a uso residencial.

Cabe mencionar que, al tratarse de un suelo cuya urbanizacidon ha sido ejecutada y recibida, el PMM
reconoce la situacion factica del suelo y lo clasifica como un suelo urbano consolidado, procediendo a dar
vigencia a la ordenacidn recogida en el PP para el adecuado desarrollo de esta urbanizacion residencial
gue se inserta en el tejido turistico. Consecuentemente, dentro del dmbito de aplicacion del PMM, en
Motor Grande se produce, como se ha dicho, una especializacién al uso residencial en el que el plan
permite ejecutar en aquellas parcelas con edificaciones residenciales que se encuentren en régimen de
consolidacion las obras necesarias para alargar la vida util de la edificacion, o aquellas que tengan por objeto
patrimonializar la edificabilidad del planeamiento de base que les dio cobertura; siendo este ultimo supuesto

el que atafie al objeto de este PAMU.
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El citado Plan tiene como objeto promover la renovacion y modernizacion de las urbanizaciones e instalaciones
turisticas, asi como las de los establecimientos turisticos regulando los procesos de recualificacion de los nucleos
turisticos. Una de las finalidades del Plan es la de evitar, y en su caso, reconducir la residencializacion en el
dmbito. Asi pues, las parcelas objeto del presente PAMU se encuentran en un area sin intervenciones
privadas previstas por el Plan y con una especializacidn de uso residencial, entrando dentro de la finalidad
mencionada. Sin embargo, si comprende una intervencién publica; IA-03.04 Restauracidn paisajistica de
espacios libres en ladera de Motor Grande, sobre la ladera este del barranco de Puerto Rico, constituida
por un relieve irregular, de pendientes moderadas y junto a las parcelas urbanizables no ocupadas
existentes. En la misma se propone /a restauracion paisajistica del ambito mediante la retirada de residuos
urbanos y la disminucion del volumen de escombros; la sustitucion de las mallas por un vallado adaptado a las
condiciones estéticas del entorno; la aplicacion de las medidas de erradicacion adecuadas para cada una de las

especies presentes; y la revegetacion puntual especialmente en las escombreras que no puedan ser retiradas.

Por otro lado, el PMM recoge unas ordenanzas particulares de ordenacién pormenorizada para el Valle
de Puerto Rico (Poligonos 30y 30°), y en lo no previsto por el PMM serdn de aplicacidn las NNSS. Se recoge
a continuacion el Articulo 37. Ordenanzas particulares del ambito Valle de Puerto Rico (Cortadores), en

el que se establecen las condiciones generales de la edificacidn.

CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION
I. Normas generales de volumen.
A. Definiciones.-
(...)
B. Normas de aplicacion.-
B.1 Parcela mdxima, o lote.- Dada la tipologia de las edificaciones y teniendo en cuenta la fuerte
topografia del terreno y, por tanto, de los requerimientos de accesibilidad a compatibilizar con
los de indole medioambiental se ha ordenado el suelo residencial permanente y turistico en
lotes, como parcelas mdximas susceptibles de una unica actuacion edificatoria.
B.2 Parcela minima para suelo residencial permanente: Se fija en el dmbito del Plan para estos
suelos la parcela minima de 600 m con un frontis minimo de 15 ms. La division de un lote en
varias parcelas requerird siempre el correspondiente Estudio de Detalle que ordene los
volumenes de la totalidad del lote y que se establezca las vias interiores que resulten necesarias
para proporcionar acceso a los edificios cuya ordenacion concreta se establezca.
B.3 Parcela minima para usos terciarios en parcela exclusiva.- Las parcelas pueden subdividirse
en parcelas iguales o mayores a 2.500 m2 mediante el procedimiento y trdmite urbanistico
indicado anteriormente.
B.4 Sétanos y semisotanos.- Aparte del minimo de plantas que se establecen para cada lote se
podrd construir un semisétano y/o uno o varios sétanos. En tales cuerpos no computard la
volumetria de las dependencias situadas dentro de la proyeccion vertical de la edificacion
exterior siempre y cuando no tengan un uso vividero.
B.5 Construcciones auxiliares.- Las construcciones que se relacionan a continuacion no
computardn a efecto de volumetria ni ocupacion; asimismo podrdn estar situadas, total o
parcialmente, dentro de las zonas de retranqueo obligatorio.
a. Aljibes y transformadores.
b. Piscina con vaso y equipos enterrados o semienterrados.
c. Depésitos de combustibles.
d. Cuartos de contenedores de basuras y de contadores.
e. Paneles solares.
f. Pérgolas.
g. Toldos.

PROGRAMA DE ACTUACION
m E mOtor gl‘ande SOBRE EL MEDIO URBANO




MEMORIA

B.6 Separacion entre cuerpos constructivos.- Cuando se establezca un lote o parcela cuerpos
constructivos exentos la distancia minima entre dos puntos cualesquiera de ellos serd igual o
mayor de 4 ms. y que la mitad de la altura del cuerpo mds alto; la cota de referencia para medir
dicha altura serd la del terreno en contacto con la edificacion mds baja en el punto mds cercano
al otro edificio. La altura se medird hasta el pretil o alero, en su caso.
B.7 Altura de la edificacion.- La altura de la edificacion se medird en numero de plantas, y con
respecto a las rasantes en metros.
Del numero de plantas quedan excluidos los sétanos y semisétanos.
La altura de la edificacion se computard hasta el pretil o cumbrera, en su caso. Sobre la altura
mdxima permitida no podrd elevarse sino, los siguientes elementos de la edificacion.

= Chimeneas de humos y ventilacion.

=  Salas de mdquinas de aparatos elevadores, incluyendo el acceso a las mismas, en

sus estrictas dimensiones.

= Antenas colectivas.
B.8 Longitud mdxima de fachadas.- Se establece que la longitud mdxima de fachada de los
cuerpos edificatorios residenciales serd de 90 ms.

A continuacion, se recoge la ORDENANZA PARTICULAR aplicable a las parcelas concretas:

A5 (Superficie: 6.303,10m?)

- CONDICIONES DE USO
o Uso principal: Residencial -edificacion unifamiliar (sujeto al régimen de proteccion
publica)-.

o Usos permitidos: Aparcamientos
o Uso prohibido: Todos los restantes
- CONDICIONES DE VOLUMEN
o Edificabilidad mdxima: E = 0,5131m?/m?
Ne mdximo de plantas: 2
Superficie mdxima de ocupacion: 30%
Tipo de rasante a aplicar: interna
Altura mdxima sobre la rasante: 6,50m
Retranqueos:
=  Aalineaciones publicas: 4m a calle y 3m a sendas
= Aejes medianeros: 3m
- APARCAMIENTOS
o Una plaza por cada 100m? de edificacion

O O O O O

A4 (Superficie: 6.000,00m?)

- CONDICIONES DE USO
o Uso principal: Residencial -edificacion unifamiliar (sujeto a régimen de proteccion
publica)-.

o Usos permitidos: Apartamientos
o Uso prohibido: Todos los restantes
- CONDICIONES DE VOLUMEN
o Edificabilidad médxima: E = 0,4875m?*/m?
N2 mdximo de plantas: 2
Superficie mdxima de ocupacion: 30%
Tipo de rasante a aplicar: interna
Altura mdxima sobre la rasante: 6,50m
Retranqueos:
= Aalineaciones publicas: 4m a calles y 3m a sendas
= Aejes medianeros: 3m
- APARCAMIENTOS
o Una plaza por cada 100m? de edificacién

o O O O O
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El PMM actUa sobre una extension territorial denominada Ambito de Actuacién, definiéndose este como
un territorio formado a su vez por el suelo residencial en el que se encuentran las parcelas objeto de

ordenacion, sin embargo, como se recoge a continuacion, en dicho suelo no llega a desplegar sus efectos.

Los suelos residenciales de Arguineguin y las Lomas, Los Caideros y la ladera sureste de
Cortadores en los que este instrumento no determina pardmetros urbanisticos, pero que forman
parte del ambito para entender de manera unitaria la lectura territorial del dmbito de actuacion.

Ambito Suelo Urbano
Limite de actuacion
Cartografia
—————— Cauce lineal
TOPOGRAFICO

Curva de nivel directora
Curva de nivel intermedia
ESPECIALIZACION DE USOS
B  Residencial

[ Turistico

== == == == Delimitacion de Piezas Territoriales Turisticas |-

llustracion 12. Plano de la especializacion de usos del PMM. Fuente: aportacion propia.

La incorporacion del suelo residencial sin determinaciones urbanisticas en el PMM se justifica teniendo
en cuenta los siguientes criterios:

Tanto en el caso de Arguineguin como en el de Cortadores de Puerto Rico su posicion estratégica

hace que sean accesos directos desde la GC-1, con lo cual funcionalmente hacen de “puerta de
entrada” a la zona turistica.

PROGRAMA DE ACTUACION
m E mOtor gl‘ande SOBRE EL MEDIO URBANO




MEMORIA

- Enlos casos de Arguineguin, Los Caideros y Cortadores forman parte de los ejes de actividad que se
describen en el sistema de actividad que se recoge en el punto de la ordenacion y potenciacion del
espacio publico.

- Para tener una lectura tnica desde el litoral se considera tanto Arguineguin como la playa de Balito
(colindante a la urbanizacion de Los Caideros) nodos tensores del eje del paseo maritimo y el paseo
mirador que a modo de corredores costeros recorren la costa del dmbito de actuacion.

Como se ha mencionado, el PMM no establece determinacion alguna sobre las parcelas de ordenacién
situadas en suelo residencial, pero si recoge las determinaciones urbanisticas establecidas por el Plan

Parcial y sus Modificaciones.

CAPITULO V. CARACTERIZACION DEL AMBITO DE ORDENACION

12. DESCRIPCION DEL AMBITO DE ESTUDIO

El ambito de estudio, compuesto por terrenos comprendidos en el PP, tiene una clara vocacién urbana,
evidencia de ello es la presencia de construcciones dispersas relacionadas con la Urbanizacién de Puerto
Rico, con todos los servicios urbanos asociados. Dichos terrenos fueron asumidos e incorporados en el

PMM de Costa Mogan como suelo urbano, manteniendo su uso residencial.
Existen los siguientes nucleos habitacionales recogidos desde el PP:

- Conjunto de viviendas “Amany”, promovidas en su dia por EICONTESA como VPO. Estd en su
mayor parte terminado y habitado, posee sus propios servicios urbanos. Comprende en su
totalidad 1660 unidades.

- Agrupacion de 14 viviendas en linea “El Chaparral”, situadas al pie de las anteriores. Poseen los
servicios de vial, agua, luz y alcantarillado.

- “Motor Grande”, nucleo poblacional tradicional del Valle de Puerto Rico. Estd formado por dos
agrupaciones; una compuesta por 24 unidades que se situan formando 3 hileras junto a la
carretera y a la derecha de la caseta del motor; y otra formada por 6 unidades, situadas a la
izquierda de un pequefio altozano. El ntcleo posee una pequefia iglesia y un centro escolar.

A su vez, existen las siguientes infraestructuras y usos:

- Estacion depuradora, situada al fondo mismo del Valle, en el margen izquierdo del barranco,
donde se encuentran los mddulos n.2 3 y 4 de la Urbanizacion Puerto Rico, y donde se instard un
nuevo mddulo para absorber la demanda de los asentamientos previstos en el PP. Ocupa una
superficie de 7.000m?

- Parque acudtico, comenzado a construir en el afio 1989 con licencia municipal. Hoy se encuentra
en pleno funcionamiento y constituye un importante foco de atraccion ludico que sirve de
necesario contrapeso a la playa en una urbanizacion turistica desarrollada en profundidad.
Ocupa una superficie de 34.000m?

- Templo ecuménico, en construccion, situado casi a continuacion de la Urbanizacion Puerto Rico
en una parcela de 3.200m? donada al obispado por la sociedad promotora.
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- La extension del valle hasta el ntucleo “Motor Grande” por la calle Tomds Roca Bosch incluye
diferentes redes infraestructurales de los nucleos antes mencionados. La carretera fue
construida por iniciativa conjunta del Ayuntamiento y Puerto Rico S.A., teniendo un ancho
asfaltado de 12m y aceras de 2,15m de ancho en el margen de la calle y de 1,40 en el margen
de la montafia. Al final de esta via existe una pista de tierra que conduce a la estacion
depuradora de la urbanizacion.

- Pozos “Motor Chico” y “Motor Grande”. Se trata de instalaciones en explotacion que forma
parte del activo de suministro de agua potable a la urbanizacion actual y futura.

Aparte de comprender todo lo anterior, el ambito cuenta con los servicios completos de urbanizacién, por

lo que las parcelas tienen la condicion de solar y estan listas para ser edificadas.

13.CARACTERIZACION AMBIENTAL

El ambito de ordenacidn se localiza en una de las laderas del barranco de Puerto Rico, a una cota entre 65

a 85 m de altitud y a 2,3 km hacia el interior respecto de la costa.

Se dispone en dos parcelas: la primera, localizada al este siendo la denominada A5, tiene una pendiente

del 36%; la segunda, al oeste denominada A4, dispone una pendiente del 30%.

Las caracteristicas ambientales de este ambito, fruto de su ubicacién en un barranco del suroeste de Gran
Canaria, y el hecho de que, a pesar de ser un suelo urbano, no haya sido objeto de actuacidn edificatoria
alguna; ha propiciado la formacion vegetativa del matorral xerofitico. Este se singulariza por la presencia
de vegetacion suculenta, es decir, aquella que almacena agua en sus tallos y/o hojas. Se configura por
especies de carddn canario (Euphorbia canariensis), balos (Plocama pendula), tabaibas dulces (Euphorbia
balsamifera) y tabaibas amargas (Euphorbia regis-jubae), acompafadas de verodes (Kleinia neriifolia) y otras
especies como incienso canario (Artemisia thuscula) o vinagrera (Rumex lunaria), juntamente con tuneras
(Opuntia maxima), en las zonas cercanas a asentamientos. En ocasiones, esta comunidad se encuentra

desplazada por amplias zonas de aulagas (Launaea arborescens).

En las visitas de campo que se han realizado con motivo de la redaccién del presente PAMU, se ha podido

identificar una variedad de estas especies de esta comunidad vegetal en el ambito de ordenacién, sobre

todo, en la Parcela A5:

llustracion 13. Carddn, balo y tabaibas en el dmbito de ordenacion. Fuente: aportacion propia.
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Con ello, se confirma la presencia de este tipo de formacidn vegetal del piso infracanario en dicha parcela:

llustracion 14. Matorral xerofitico al sureste del dmbito de ordenacion. Fuente: aportacion propia.

Ademas, se han identificado otras especies asociadas a esta comunidad, como son las aulagas o el

incienso:

llustracion 15. Aulaga e incienso identificados en el dmbito de ordenacion. Fuente: aportacion propia.
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Cuestion relevante en el analisis de esta comunidad vegetal la establece el hecho de que esta constituye

28 «

una comunidad caracteristica del Habitat de Interés Comunitario®® “5330. Matorrales Termomediterrdneos

y pre-estépicos”. Este es descrito como sigue:

Tipo de habitat (de interés comunitario) 5330 Canarios®

El matorral suculento canario, presente en todas las islas, estd dominado generalmente por especies
suculentas arbustivas del género Euphorbia (Tabaibales y Cardonales) en las zonas mds dridas de las
islas formando la vegetacion potencial del piso basal, donde los recursos hidricos no permiten el
crecimiento de un estrato drboreo (<250 mm de precipitacion media anual). Crece entre los pisos
bioclimdticos inframediterrdneo-drido e infra-termomediterrdneo-semidrido (Rivas Martinez et al.
1993) que se ubican entre 0-200 m de altitud a barlovento y 0-400 m (en el suroeste de las islas hasta
800m) de altitud a sotavento.

Este tipo de hdbitat es muy diverso floristica y estructuralmente. En cada isla destaca por una
composicion floristica diferente, caracterizada por especies endémicas o nativas como Euphorbia
canariensis, E. balsamifera, E. lamarckii, E. obtusifolia, E. berthelotii, E. handiensis, E. aphylla, Ceropegia
fusca, C. dichotoma, Periploca laevigata, Kleinia neriifolia, Rubia fruticosa, Schizogyne sericea, Plocama
pendula o Neochamaelea pulverulenta. Ademds, participan especies de géneros como Argyranthemum,
Asparagus, Aeonium, Allagopappus, Campylanthus, Atalanthus, Echium, Helianthemum, Kickxia,
Lavandula, Nauplius, Reseda, Scilla, etc.

Esta formacion vegetal tiene una afinidad floristica con la Paleoflora africana, llamada Rand Flora
(Lebrun 1947, Quézel 1978), que tenia una distribucién amplia en el Africa tropical semidrida al final del
Terciario. Hoy se encuentran elementos relicticos de esta flora, en algunos casos especies vicariantes de
especies canarias, en las costas mediterrdneas (por ejemplo Euphorbia dendroides), Cuerno de Africa y
Africa del Sur. Formaciones vegetales muy parecidas al matorral suculento canario las encontramos en
la costa del sur de Marruecos, pudiendo incluso hablarse de comunidades vicariantes de las Canarias.
Los matorrales suculentos canarios son ricos en fauna, destacando los lagartos endémicos canarios. Los
cardonales presentan ademds una fauna invertebrada interesante, destacando el cerambicido
Lepromoris gibba.

Este ha sido cartografiado por el Gobierno de Canarias en dos cartografias de Habitats naturales de Interés
Comunitario en Canarias (2005 y 2016), reconociendo en su Ultima actualizacidn la existencia en el dmbito

de ordenacién.

28 En adelante, HIC.

29 Cabello Pifiar, J., Morata Toledo, D., Otto, R., Ferndndez Palacios, J.M. (2009). 5330. Matorrales termomediterrdneos, matorrales
suculentos canarios (macaronésicos) dominados por euphorbias endémicas y nativas y tomillares semidridos dominados por
plumbagindceas y quenopodidceas endémicas y nativas [Ficha que forma parte de la publicacion “Bases ecoldgicas preliminares para la
conservacion de los tipos de hdbitat de interés comunitario en Espafia”, promovida por la Direccion General de Medio Natural y Politica
Forestal (Ministerio de Medio Ambiente, y Medio Rural y Marino)]. Grupo Tragsa y Ministerio de Medio Ambiente y Medio Rural y Marino.
[Disponible en: https://www.miteco.gob.es/content/dam/miteco/es/biodiversidad/temas/espacios-protegidos/5330_tcm30-
196831.pdf]
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HIC 2005 HIC 2016

[ Ambito de ordenacién

Delimitacion del HIC

llustracion 16. Cartografia de HIC del Gobierno de Canarias. Fuente: Grafcan.

Cabe advertir que la Parcela A4 ha sido objeto de una mayor transformacién antrépica con lo que la
presencia de vegetacidon es muchisimo menor, a diferencia del matorral xerofitico que se determina al
este, en una cota superior a la calle Zaragoza. Con lo que no se considera en el discurso de este andlisis

que exista HIC en dicha parcela:
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llustracion 17. Fotografias de la Parcela A4 en el dmbito de ordenacion. Fuente: aportacion propia.

Este caracter antropico motiva que se hayan identificado ejemplares de vegetacion invasora segun el Real

Decreto 630/2013, de 2 de agosto, por el que se requla el Catdlogo Espafiol de Especies Exoticas Invasoras,
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modificdndose posteriormente por el Real Decreto 216/2019, de 29 de marzo, por el que se aprueba la lista
de especies exoticas invasoras preocupantes para la region ultraperiférica de las islas Canarias y por el que se
modifica el Real Decreto 630/2013, de 2 de agosto, por el que se requla el Catdlogo espafiol de especies exdticas
invasoras; concretamente, en el entorno de la calle Zaragoza y las Parcelas A4 y A5 existen algunas de estas
especies como puede ser el rabo de gato (Pennisetum setaceum), el tabaco moro (Nicotiana glauca) o lo
que se puede concluir que es yerbamora roja (Solanum villosum Mill. subsp. miniatum (Bernh. ex Willd.)

Edmonds) o alguna subespecie de este género.

llustracion 18. Rabo de gato, incienso moro y yerbamora roja en el dmbito de ordenacion. Fuente: aportacion propia.

De otra parte, aunque en el trabajo de campo no se han identificado especies faunisticas en el dmbito de
ordenacion, se asocian al matorral xerofitico las comunidades faunisticas caracterizadas por pocos
animales vertebrado como aves, reptiles e insectos, muchos de ellos endémicos dada su relacién con los
cardones y tabaibas. Ello puede implicar la presencia de especies en régimen de proteccidon por su
singularidad recogidas en el Real Decreto 139/2011, de 4 de febrero, para el desarrollo del Listado de especies
silvestres en régimen de proteccidn especial y del Catdlogo espafiol de especies amenazadas (y las diferentes
Ordenes que modifican sus anexos de listados de especies) y la Ley 4/2010, de 4 de junio, del Catdlogo
Canario de Especies Protegidas con su modificacion por el Decreto 20/2014, de 20 de marzo, que modlifica los

anexos de la Ley 4/2010, de 4 de junio, del Catdlogo Canario de Especies Protegidas.

Se concluye, por tanto, que serd fundamental establecer una ordenacién que no interfiera en la correcta

conservacioén y preservacion de estas especies.

13.1. INCIDENCIA DEL CAMBIO CLIMATICO EN EL AMBITO DE ORDENACION

Las principales afecciones del cambio climatico en Canarias segun datos de la “Estrategia insular de

730 se concretan

adaptacion al Cambio Climdtico e impulso de la economia baja en carbono en Gran Canaria
en: la subida del nivel del mar, el incremento de las temperaturas medias, las afecciones al régimen de
lluvias, las sequias, las nevadas, los fendmenos meteoroldgicos adversos, tales como los periodos de

calima densa; efectos que causan un impacto negativo sobre la biodiversidad o la salud humana.

30 En adelante, EIACCGC. El EIACCGC se encuentra publicado en la web del Consejo Insular de la Energia de Gran Canaria, pudiendo ser
consultado en su plenitud en el siguiente enlace: https://www.energiagrancanaria.com/2021/09/27/gran-canaria-presenta-su-

estrategia-insular-de-adaptacion-al-cambio-climatico-de-canarias/
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muestran los indicadores relativos a las amenazas climdticas del municipio:

En datos aportados por el Plan de Accidn por el Clima y la Energia Sostenible del municipio de Mogan, se

Dias con temperaturas maximas igual a
superior a 322C y temperaturas minimas

Calor extremo . - CE 3 Bajo
iguales o superiores a 242C en el dltimo .
ano
. Dias con temperaturas minimas iguales o .
Frio extremo - | peratu it 'eu FE 0 Bajo
inferiores a -12C en el dltimo afio
Dias con precipitaciones iguales o
Precipitacidn extrema | superiores a 25mm en 24 horas en el PE 0 Bajo
dltimo afio
Presenci i
. . : ncnla de halrranms con riesgo de 1 Moderado
Inundaciones y elevacion del | inundacion fluvial N
nivel del mar Presencia de tramos de costa con riesgo
. . . 8 Alto
de inundacidn marina
Sequia y escasez de agua | indice SP1 de los Gltimos 24 meses SE -0,6 Moderado
NG . :
umero medio anual de dias de 2.7 Moderado
tormenta
Tormentas . TO
Viento extremo. Dias en los que la racha 5 Moderado
de viento supera los 70 km/h
Al Riesgo de dindmica de laderas
Movimientos en masa MM Alto Alto
' (RIESGOMAP)
: Nivel de riesgo municipal por incendio . .
Incendios naturales IF Bajo Bajo
105 naty forestal (DGSE) ) ’
Alteraciones quimicas | Intrusidn marina AQ Mala Alto
Amenazas biolégicas Amenazas por enfermedades AB 1,16 Moderado
. Meses en los que se supera la altura
Oleaje , u up e oL 4 Moderado
Otros maxima de ola de 4m en el dltimo afio
Calima Dias de calima al afio ca 85 Moderado

llustracion 19. Indicadores de amenazas climdticas. Fuente: PACES Mogdn

Son varios los efectos que pueden tener una mayor incidencia en el ambito de ordenacién como puede

ser el calor y el frio extremo, los movimientos en masa o la sequia y escasez de agua.

Como se ha mencionado con anterioridad, la pendiente del ambito puede ser de una relevancia tal que,

tanto por el detonante de las consecuencias del cambio climatico como directamente por la accién

gravitatoria, suscite situaciones de riesgo natural por movimientos en masa. En el esbozo de la ordenacion

pormenorizada que se genere, se debe tener en cuenta esta exposicidon, mayor en la Parcela A5 debido a

la colindancia con crestas de la Loma de Puerto Rico. En el caso de la Parcela A4, la via de la calle Zaragoza

actia como “colchén”, recibiendo las posibles masas o material que se desprendan de la ladera y

reduciendo su afeccidn al uso residencial previsto en la parcela A4.
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14. CARACTERIZACION URBANISTICA

14.1. USOS PRINCIPALES DEL SUELO

Como se ha ido recogiendo a lo largo de todo el documento, el nucleo poblacional de Motor Grande
comprende un uso principal residencial, manteniendo la especializacion establecida desde las NNSS, aun

encontrandose en la actualidad dentro del ambito de ordenacion del PMM.

Se trata de un nucleo poblacional que mantiene su caracter residencial, combinado con una variedad de
usos que le dan servicio a la poblacidon residente. En la parte baja del Valle, mds cercana a la costa, se
desarrolla el uso turistico con multiples usos que prestan servicio tanto a los turistas como a la poblacién

residente de lo alto del Valle.

,- T
f) s

&

Cartografia
TOPOGRAFICO
Curva de nivel directora

Curva de nivel intermedia

Residencial

Terciario

Comunitario

Espacios libres
Conservacion ambiental
B :EDpAR

Infraestructura Hidraulica

llustracion 20. Plano especializacion de usos pormenorizados del PMM. Fuente: aportacion propia.

PROGRAMA DE ACTUACION

SOBRE EL MEDIO URBANO




MEMORIA

El ambito incorpora a lo largo de todo el frente oeste del Valle el uso terciario mediante instalaciones de
tipo industrial. Dicho uso se encuentra definido en la Normativa del PMM como aquel que comprende las
actividades de cardcter lucrativo, destinadas a la prestacion de servicios a las personas, empresas y organismos.
Las categorias del uso terciario que se encuentran en el ambito van desde el comercial con comercios
minoristas y un Mercadona, este ultimo dentro de la categoria de “instalacion fija destinada a
establecimientos expendedores de comidas y bebidas”, hasta el de hosteleria con una pequefa cantidad

de bares y restaurantes repartidos por el dmbito.

Ilustracion 21. Imagen de los establecimientos comerciales con tipologia edificatoria industrial. Fuente: aportacion propia.

Se trata de un dmbito bastante completo en lo que a diversidad de usos se refiere. A su vez, comprende
una gran cantidad de espacios libres distribuidos -la mayoria en la ladera oeste del Valle- que prestan
servicio al resto de los usos, oxigenando el ambito en cuanto a edificaciones se refiere. También incorpora
el uso comunitario, definido en el PMM como aquel que tiene como fin la prestacion a la poblacion de servicios
de indole colectiva o general, asi como de usos y servicios publicos bdsicos para la vida colectiva. Dicho uso se

materializa con una edificacién educativa, una religiosa y varias de servicio publico.

En cuanto a los espacios libres mencionados, existen ciertas zonas con la connotacion de espacios de
conservacion ambiental, se trata de espacios definidos por la Normativa del PMM como aquellos que tienen
por finalidad asegurar la proteccion, conservacion, mejora y recuperacion de los valores naturales y el paisaje.
Suponen el ejercicio sobre el territorio de actividades cuyo fin es la conservacion y conocimiento de los recursos
naturales. En ellos son compatibles las actividades que tienen por objeto el mantenimiento de los elementos
bidticos y abidticos del medio, asi como los procesos ecoldgicos, sea su estado original a de forma compatible

con su aprovechamiento.

Por todo ello, se considera un nucleo poblacional que comprende una variedad de usos complementarios
para prestar servicio al uso residencial. La implantacion de un espacio libre de mayor magnitud en la ladera
este del Valle, en la que se desarrolla con mas intensidad el uso residencial, constituye una herramienta
para oxigenar la zona, a la vez que, para transformarla a una mejor, al igual que para darle servicio al uso

residencial en ejecucion.
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Ilustracion 22. Construccion de un complejo residencial contiguo a la Parcela A5, en la ladera este del Valle. Fuente: aportacion propia.

14.2. DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS

En cuanto a la relaciéon de dotaciones y equipamientos existentes en el ambito, como se ha ido
mencionando en el apartado anterior relativo a los usos principales, existen tanto una edificacién docente

como una religiosa para darle servicio publico comunitario a la poblacion.

A su vez, se encuentran distribuidos por el dmbito distintas tipologias de espacios libres con sus
caracteristicas propias. Analizadas las mismas, mediante la ordenacién del presente instrumento, se
podran realizar las acciones necesarias para adecuarse a estos espacios caracteristicos. Para la
intervencién habra que cumplir con la Ordenanza Municipal Provisional de Espacios Libres, en desarrollo
de las NNSS.
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Ajardinamiento en buen estado
Espacio libre en ladera
Espacio libre tratado

Esparcimiento en espacio libre | .

llustracion 24. Equipamientos y dotaciones dentro del dmbito. Fuente: aportacion propia.

Cabe mencionar que a lo largo del Valle existe una mayor oferta de equipamientos y dotaciones debido al

uso turistico que se desarrolla en su parte inferior, junto a la costa.

15.INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

La infraestructura de interés en el ambito, lo constituye la red viaria. Interesa conocer la jerarquia viaria
establecida por el PMM que le da servicio a las parcelas objeto de ordenacidn y a su vez, los elementos

que incorpora.
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o~
Cartografia (=
~~~~~~ Cauce lineal R
TOPOGRAFICO /_/"‘ ——me
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[ viade primer orden "

Via de segundo orden o Py

Via de tercer orden — -y, %

llustracion 25. Jerarquia viaria del dmbito. Fuente: aportacion propia.

Se trata de una via que atraviesa por el medio las dos parcelas y que, segin el PMM, es una via de segundo
orden. El PMM la define como una de las vias cuya funcidn principal es la de dar acceso a las viviendas y
comercios de la zona. Permiten el aparcamiento de vehiculos en combinacion con las zonas de carga y descarga.
Estdn provistas de aceras y pueden incluir en su trazado vias exclusivas, o en convivencia por el peaton o vehiculo,

ciclistas.

Como se recoge en dicho PMM, la via le da servicio y acceso al uso residencial planteado a lo largo de
toda la ladera este del Valle. A lo largo de dicha via existen aparcamientos dispuestos en bateria uno al
lado del otro con cierta inclinacion, ocupando de esta forma el menor espacio posible. También incorpora

dos bandas de acera a ambos lados, con espacio suficiente para la circulacién de las personas.

Se adjunta a continuacidn una seccidn tipo de la via a la altura de la Parcela A4.

PROGRAMA DE ACTUACION
m E mOtor gl‘ande SOBRE EL MEDIO URBANO




MEMORIA

ViA DE SEGUNDO ORDEN
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llustracion 26. Seccion tipo de la via de seqgundo orden entre las Parcelas A4 y A5. Fuente: aportacion propia.

Desde la ordenacién establecida en el PMM para ambas parcelas objeto del PAMU, se recoge que debe
existir al menos una (1) plaza de aparcamiento por cada 100m?c, las cuales se pueden situar a lo largo de

la carretera tal y como se encuentran actualmente dispuestos en ciertos puntos de la misma.

CAPITULO VI. ALTERNATIVAS DE ORDENACION

Las alternativas que se describen a continuacién presentan distintos escenarios respecto a los pardmetros

urbanisticos del ambito de ordenacién objeto del presente instrumento: Parcelas A4 y AS.

16. ALTERNATIVA 0

La Alternativa O propone mantener los pardmetros urbanisticos establecidos desde el PP y sus
consecutivas modificaciones, parametros posteriormente adoptados por el PMM para dar seguridad
juridica, resultando en el planeamiento vigente actualmente. Cabe mencionar que el PMM especializo el
area en el que se encuentran las parcelas al uso residencial, por lo que este no prevé ninguna intervencion

sobre dicho ambito, siendo su finalidad la de reconducir la residencializacion.
Esta alternativa se concreta en las siguientes determinaciones:

e Definiciones de “sdtano y semisdtano”: se mantienen las definiciones tal y como estan establecidas

actualmente en la Normativa del PMM:

A.6. Sotano.- Pieza enterrada, estanca, con fachada en todo su perimetro, situada entre los cimientos de
un edificio y dentro de la proyeccion vertical de este.

A.7. Semisdtano.- Pieza estanca semienterrada, situada entre los cimientos de un edificio y dentro de la
proyeccion vertical de este.

e Parametros urbanisticos: se mantienen los parametros urbanisticos tal y como estan recogidos

actualmente en el PMM:
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_ PARCELA A4 PARCELA A5

Superficie
Condiciones de uso
Condiciones de
volumen
Aparcamientos

6.000m?

Viviendas unifamiliares de proteccion publica
Edif. Mdx.: 0,4875m%*/m? =
2.925m%

N@ plantas: 2

Ocupacion: 30%

Rasante interna

Altura max.: 6,50m
Retranqueos:

4m a la calle y 3m a sendas.
3m a medianeras

1 cada 100m?c

6.303,10m?

Viviendas unifamiliares de proteccion publica
Edif. Mdx.: 0,5131m?*/m? =
3.234,12m%

N@ plantas: 2

Ocupacion: 30%

Rasante interna

Altura madx.: 6,50m
Retranqueos:

4m a la calle y 3m a sendas.
3m a medianeras

1 cada 100m?c

Tabla 1. Datos urbanisticos del planeamiento vigente de ambas parcelas. Fuente: PMM Costa de Mogdan.

e Plano de ordenacion: se recoge el plano en el que se cristaliza la Alternativa 0.

Ambito Suelo Urbano
'! Limite de actuacion
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llustracion 27. Plano Alternativa 0. Fuente: aportacion propia.
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17.ALTERNATIVA 1

La Alternativa 1 propone modificar los pardametros del PMM para permitir la implantacion de una
actuacién de dotacién con las determinaciones de ordenacidn que a continuacién se exponen, a fin de

dar cumplimiento al objeto descrito en el apartado 6 de esta Memoria.
Esta alternativa se concreta en las siguientes determinaciones:

e Definiciones de “sétano y semisétano”: se altera el contenido del Articulo 37. Ordenanzas
particulares del dmbito Valle de Puerto Rico (Cortadores) del PMM, concretamente en las
CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION, I. Normas generales de volumen, A. Definiciones.-,
reformulandolas de manera que dichos espacios no tengan la obligatoriedad de situarse dentro de

la proyeccién vertical del edificio, quedando ambos conceptos definidos tal como sigue:

A.6. Sétano.- Pieza enterrada, estanca, sin fachada®! en todo su perimetro, situada entre los cimientos
de un edificio.

A.7. Semisotano.- 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.

e Alteracién de los pardmetros urbanisticos: se modifican los pardmetros urbanisticos del PMM para
posibilitar la actuacién de dotacién que recoge el presente PAMU. Dicha actuacion implica:

o El cambio de uso en la Parcela A5: de uso Residencial a uso de Espacio Libre, ostentando
consecuentemente los pardmetros urbanisticos de la Ordenanza Municipal Provisional de
Zonas Libres de las NNSS.

o El trasvase de la edificabilidad de la Parcela A5 a la Parcela A4, que resulta en un
incremento de ocupacién total de un 10% respecto a la suma del porcentaje de ocupacion
de cada parcela aisladamente considerada (30% +30%).

o La implantacién de normas particulares en las condiciones de volumen; ya sea para el
computo de la edificabilidad, el establecimiento de la rasante, la modificacién de los
retranqueos, la consideracion de sdtanos y semisétanos y las condiciones de implantacién

para el Espacio Libre.

Los parametros urbanisticos resultantes de la Alternativa 1 son los siguientes:

_ PARCELA A4 PARCELA A5

Superficie 6.000m* 6.303,10m?
Condiciones de uso Viviendas PLURIFAMILIARES de proteccion | Espacio libre
publica
Edif. Mdx.: 2925m?%c + 3234,12m?*c Edif. Mdx.: 500m?c
=6.159,12m*

31 Con ocasion del presente PAMU se corrige el error material existente en este precepto respecto a la expresion “con fachada” ya que

debe decir “sin fachada”.

m
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Condiciones

volumen

Sotanos

semisotanos:

Aparcamientos
Condiciones

implantacion

de

de

E motor grande

*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 computardan las superficies de las zonas de
comunicacion interiores a modo de galerias,
que se desarrollen en el espacio residual
existente entre las piezas constructivas
habitables y el terreno.

N@ plantas: 2

Ocupacion 70% = 4.200m?

Rasante: ¢c/Zaragoza.

*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 condicion de que dicha
adaptacion no suponga la modificacion
sustancial del terreno.

Altura madx.: 6,50m

Retranqueos:

3ma la calle y 3m a sendas.

3m a ejes medianeros.

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

1 por cada vivienda

N@ plantas: 1
Ocupacion: 25% SR
100% BR

Rasante la de la calle

Altura max. libre

Retranqueos:

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

Otros: la altura de la edificacion.

Podrdn disponer de fachadas libres abiertas
siempre que estas se dispongan hacia dominio

de uso y disfrute publico.

Zonificacion: el volumen edificado se deberd
situar en los limites de la parcela; bien en su
extremo norte en colindancia con la parcela
contigua calificada como Espacio Libre, o en el
limite este, colindante con la c¢/Zaragoza
sumando la edificabilidad de este Espacio Libre

a la del ya calificado, configurando un unico
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volumen que garantizard mejor el acceso a la

parcela debido a la topografia de esta.
Tabla 2. Datos urbanisticos de resultado de ambas parcelas. Fuente: Elaboracion propia.

e Plano de ordenacion: se recoge el plano en el que se cristaliza la Alternativa 1.
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llustracion 28. Plano Alternativa 1. Fuente: aportacion propia.

La actuacién de dotacidon que se materializa en esta alternativa se incardina en uno de los principios de
desarrollo territorial y urbano sostenible establecidos en el articulo 3 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, que dice

lo siguiente:

3. Los poderes publicos formulardn y desarrollardn, en el medio urbano, las politicas de su respectiva
competencia, de acuerdo con los principios de competitividad y sostenibilidad econdmica, social y
medioambiental, cohesion territorial, eficiencia energética y complejidad funcional, procurando que,
esté suficientemente dotado, y que el suelo se ocupe de manera eficiente, combinando los usos de forma
funcional.
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CAPITULO VII. PROPUESTA DE ORDENACION: MODELO DE ORDENACION

18. PREMISAS DE LA ORDENACION

Como vya se ha expuesto con anterioridad, existe un proyecto de caracter publico municipal actualmente
en proceso de licitacidn que cristaliza los parametros que se recogen en la Alternativa 1, predisponiendo
gue esta haya de tenerse en cuenta a la hora de hacer prevalecer un modelo de ordenacion respecto a

otro, puesto que constituye practicamente una invariable de dicho modelo.

19. COMPARACION DE LAS ALTERNATIVAS

Como se ha recogido en el CAPITULO VI. ALTERNATIVAS DE ORDENACION, la Alternativa O se corresponde
con el planeamiento actualmente vigente y de aplicacién. Dicha alternativa mantiene como uso principal
de ambas parcelas el Residencial — viviendas sujetas a régimen de proteccién publica —. En cuanto a los
parametros urbanisticos, tanto la edificabilidad como la ocupacién estan repartidas equitativamente
entre ambas parcelas y junto con la rasante del terreno se computan de acuerdo con la Normativa del
PMM. En lo que respecta a la obligacién de disponer de una (1) plaza de aparcamiento por cada 100m?

no se recoge ninguna condicién de implantacién.

En la Alternativa 1 se modifican los mencionados parametros urbanisticos: se produce un cambio de uso
en la Parcela A5 pasando a ostentar la calificacién de Espacio libre, con el consecuente trasvase de
edificabilidad de esta Parcela hacia la Parcela A4, alterandose tanto el uso residencial de la primera como
la edificabilidad de ambas. Consecuencia del trasvase de edificabilidad descrito, se modifica la ocupacion
de la Parcela A4, que se incrementa en un 10% respecto a la resultante de unificar el porcentaje del
parametro de ocupacion de las parcelas tal y como figuran en la Alternativa 0, resultando en un 70% de
ocupacion total. A su vez, se afiaden normas particulares a las condiciones de volumen respecto al
computo de la edificabilidad, establecimiento de la rasante y situacion del aparcamiento en sétano y
semisétano, modificdndose asimismo la definicidn establecida en la Normativa del PMM en lo que a estos
dos conceptos respecta. Cabe mencionar que en esta alternativa se aprovecha la modificacién de la
definicidn de sétano y semisétano para corregir un error material existente en este precepto respecto a

la expresion “con fachada” ya que debe decir “sin fachada”.

Se recoge en la siguiente tabla la comparacion de los pardmetros urbanisticos producto de cada

alternativa:

Nomenclatura | ALTERNATIVA 0 (planeamiento ALTERNATIVA 1 (actuacion de
T P ™ P
PARCELA A4 - Uso principal: Residencial- Edificacion | - Uso principal: Viviendas plurifamiliares de

(6'000,00’"2) unifamiliar (sujeto a régimen de proteccion | proteccion publica
publica). - Superficie: 6.000m?
- Usos permitidos: Aparcamientos. - Edificabilidad mdxima: E = 2.925m% +
- Uso prohibido: Todos los restantes. 3234,12m?%c = 6.159,12m?*c

- Superficie: 6.000m?
- Edificabilidad mdxima: E = 0,4875m%*/m?
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- Numero madximo de plantas: 2

- Ocupacién mdxima: 30%

- Tipo de rasante: interna

- Altura madxima sobre la rasante: 6,50m

- Retranqueos:

A alineaciones publicas: 4m a calle y 3m a
sendas

A ejes medianeros: 3m

- Aparcamientos: 1 plaza por cada 100m?

PARCELA A5 - Uso principal: Residencial- Edificacion
(6.303 10m2) unifamiliar (sujeto a régimen de proteccion
L 7
publica).

- Usos permitidos: Aparcamientos.

- Uso prohibido: Todos los restantes.

- Superficie: 6.303,10m?

- Edificabilidad mdxima: E = 0,5131m?%*/m?
- Numero madximo de plantas: 2

- Ocupacién mdxima: 30%

- Tipo de rasante: interna

- Altura madxima sobre la rasante: 6,50m
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*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 constructivas habitables y el
terreno.

- Numero madximo de plantas: 2

- Ocupacién mdxima: 70% = 4.200m?

- Tipo de rasante: ¢/Zaragoza

*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 condicion de que dicha adaptacion no
suponga la modificacion sustancial del terreno.

- Altura mdxima sobre la rasante: 6,50m

- Retranqueos:

A alineaciones publicas: 3m a calle y 3m a sendas
A ejes medianeros: 3m

- Sotanos y semisotanos: Ademds de lo
especificado de forma general en las Normas
Generales de \Volumen, en particular se
considerardn sotanos, aquellas 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 plaza por cada vivienda

- Uso principal: Espacio libre

- Superficie: 6.303,10m?

- Edificabilidad mdxima: E = 500m?*
Zonificacion: el volumen edificado se deberd
situar en los limites de la parcela; bien en su
extremo norte en colindancia con la parcela
contigua calificada como Espacio Libre, o en el
limite este, colindante con la c¢/Zaragoza
sumando la edificabilidad de este Espacio Libre a

la del ya calificado, configurando un unico
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- Retranqueos: volumen que garantizard mejor el acceso a la

A alineaciones publicas: 4m a calle y 3m a | parcela debido a la topografia de esta.

sendas - Numero madximo de plantas: 1
A ejes medianeros: 3m - Ocupacién mdxima: 25% SR, 100% BR
- Aparcamientos: 1 plaza por cada 100m? - Tipo de rasante: La de la calle

- Altura mdxima sobre la rasante: Libre

- Retranqueos: Con otros linderos hacia otros
dominios de uso y disfrute publico: libre. Otros: la
altura de la edificacion.

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

- Aparcamientos: -

Tabla 3. Tabla con la comparacion de los pardmetros urbanisticos entre la Alternativa 0 y la Alternativa 1. Fuente: aportacion propia.

El interés en dotar Motor Grande con un espacio que sirva al servicio publico mejora la calidad de vida de
la poblacién, proporcionando un lugar para su disfrute y esparcimiento. Si a esta circunstancia se afiade
las caracteristicas ambientales analizadas, que advierten la necesidad de actuar frente a posibles riesgos
naturales y da la posibilidad de implementarla con una intervencién ambiental en pro de la conservacion

y preservacion de la naturaleza; se justifica la recalificacion de la Parcela A5 a Espacio Libre.

20.VALORACION DE LAS ALTERNATIVAS PROPUESTAS Y JUSTIFICACION DE LA
ALTERNARTIVA SELECCIONADA

La Alternativa 0, en la que se mantienen los pardmetros urbanisticos recogidos en el planeamiento
vigente, en comparacion con la Alternativa 1, mantiene el frente del Valle totalmente colmatado por la

edificacion.

La Alternativa 1 por el contrario, propone un cambio de uso en la Parcela A5 -que pasa a calificarse como
Espacio Libre-, liberandose el frente del Valle de superficie construida para la implantacién de espacios
que favorecen su oxigenacion. La concentracion de edificabilidad en una Unica parcela supone una
reduccion en los costes y tiempo de construccidn, resultando en una actuacién de dotaciéon en favor de la

sostenibilidad.

A su vez, la Alternativa 1 resulta preseleccionada debido a la necesidad de desarrollo de las obras

programadas en el ambito: proyecto de intervencidn para la construccion de la edificacion de VPP.

Con esta Alternativa se contribuye a dar cumplimiento a los principios que inspiran la Ordenanza
Municipal Provisional de Zonas Libres, que recalca la extraordinaria y urgente necesidad publica o de interés
social de propiciar una mejor adecuacion de los espacios de dominio publico municipal destinados a <<Zonas
Libres>>, estableciendo un régimen urbanistico tal, que sin incrementar las superficies edificables reconocidas
por el planeamiento vigente, permita su compatibilidad con el correspondiente a otras dotaciones y/o

equipamientos publicos, al igual que garantizar la accesibilidad universal en los mismos.
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La Parcela A5, objeto del cambio de uso, resultara en un incremento de edificabilidad no lucrativa segun

lo establecido por la Ordenanza:

Condiciones para materializacion de las edificaciones asociadas a las << Zonas Libres >>.

Edificabilidad maxima:

Para << Zonas Libres >> con superficie igual o superior a 2.000,00m? 500,00m?c
Esta Alternativa genera continuidad espacial con la parcela contigua, calificada como Espacio Libre y
Conservacion Ambiental, ambos usos compatibles con la vocacidn de mejorar y valorar la calidad de la
naturaleza. La ubicacién de un espacio libre contiguo permitird incrementar la superficie calificada como
tal oxigenando el frente edificado del ambito. El incremento de edificabilidad no lucrativa permitido en
una amplia magnitud de espacio libre podria desconfigurar su morfologia espacial, por lo que la

Alternativa 1 establece condiciones para su implantacion.

A su vez, a tenor del PIOGC del afio 2022, la Parcela A5 se encuentra situada en una zonificacién B.a.2. de
alta y moderada aptitud agraria, zona en la que existen limitaciones y condiciones de implantacién de los

usos en la clase de suelo urbano, siendo el uso de espacio libre el mas acorde a dicha zonificacién.

La ordenacion de estas zonas debe establecer medidas que garanticen la compatibilidad y adecuacion
de los distintos usos y actuaciones existentes con los valores y caracteristicas naturales y paisajisticas de
la zona y de su entorno.

Finalmente, desde el punto de vista ambiental y tras la evaluacion llevada a cabo en el Documento
Ambiental Estratégico, la Alternativa 1 presenta una ordenacién mds acorde con los principios de
conservacion, preservacion y sostenibilidad ambiental, haciéndola mas idonea para representar el modelo

de ordenacién.

21.MODELO DE ORDENACION

Recogida toda la informacidn anterior, en la que se ha recalcado la vocacidn residencial del dmbito y
considerando la valoracién de las alternativas propuestas, se concluye que la calificacidn de la parcela A4
para la implantacion de VPP y la necesidad de acondicionamiento de zonas verdes con vocacién publica
estan en consonancia con las necesidades del ambito. Por lo tanto, los pardametros urbanisticos de la

Alternativa 1, conforman el modelo de ordenacion.

Se recoge a continuacion la tabla con los parametros urbanisticos finalistas:

_ PARCELA A4 PARCELA A5

Superficie 6.000m* 6.303,10m?

Condiciones de uso Uso principal: Viviendas PLURIFAMILIARES de | Espacio libre
proteccion publica
Usos permitidos: Aparcamientos
Usos prohibidos: Recreativo, terciario, turistico,
ambiental, comunitario y de infraestructuras.
Edif. Mdx.: 2925m?c + 3234,12m*c Edif. Mdx.: 500m?c
=6.159,12m%c

PROGRAMA DE ACTUACION
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Condiciones

volumen

Sotanos

semisotanos:

Aparcamientos

de

E motor grande

*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 computardan las superficies de las zonas de
comunicacion interiores a modo de galerias,
que se desarrollen en el espacio residual
existente entre las piezas constructivas
habitables y el terreno.

N@ plantas: 2

Ocupacion 70% = 4.200m?

Rasante: ¢c/Zaragoza.

*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 condicion de que dicha
adaptacion no suponga la modificacion
sustancial del terreno.

Altura madx.: 6,50m

Retranqueos:

3ma la calle y 3m a sendas.

3m a ejes medianeros.

A. Definiciones.-

N@ plantas: 1
Ocupacion: 25% SR
100% BR

Rasante la de la calle

Altura max. libre

Retranqueos:

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

Otros: la altura de la edificacion.

A.6. Sotano.- Pieza enterrada, estanca, sin fachada en todo su perimetro, situada entre los

cimientos de un edificio.

A.7. Semisdtano.- 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.

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

1 por cada vivienda

Podrdn disponer de fachadas libres abiertas
siempre que estas se dispongan hacia dominio

de uso y disfrute publico.
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Condiciones de - Zonificacidn: el volumen edificado se deberd
implantacién situar en los limites de la parcela; bien en su
extremo norte en colindancia con la parcela
contigua calificada como Espacio Libre, o en el
limite este, colindante con la c¢/Zaragoza
sumando la edificabilidad de este Espacio Libre
a la del ya calificado, configurando un tnico
volumen que garantizard mejor el acceso a la
parcela debido a la topografia de esta.

Tabla 4. Pardmetros urbanisticos de resultado de ambas parcelas. Modelo de ordenacion. Fuente: Elaboracion propia.

En el siguiente plano se plasma el modelo de ordenacién:

Ambito Suelo Urbano

'! Limite de actuacion

Cartografia
TOPOGRAFICO

Curva de nivel directora

Curva de nivel intermedia
USOS PORMENORIZADOS
Residencial

i | Terciario
Espacios libres
Conservacién ambiental
Comunitario

[ EDAR

[1 Infraestructura Hidraulica

Ilustracion 29. Plano modelo de ordenacion. Fuente: aportacion propia.

Cabe mencionar que en la Parcela A4, donde se concentra toda la edificabilidad residencial y se aumenta

la ocupacién en la parcela, se establece una tipologia de viviendas plurifamiliares, resultando en un
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aprovechamiento maximo del espacio sin incremento de nimero de plantas de la edificacién, limitada a

2 alturas. Con ello se mantiene el frente edificado homogéneo en cuanto a la altura de la edificacién se

refiere.

ALTURAS
(—
[
[

Cartografia
Cauce lineal

TOPOGRAFICO

Curva de nivel directora

Curva de nivel intermedia '

I- 1 planta
II- 2 plantas
III - 3 plantas

llustracion 30. Altura de la edificacion. Fuente: aportacion propia.

Para la proyeccidn e implantacién de las VPP se estara a lo dispuesto en la Ordenanza Municipal de la

Edificacion del .M de Mogan y la Normativa del PMM, en su Articulo 32.2. Condiciones de usos y volimenes.

21.1.

CONDICIONES DE IMPLANTACION DEL ESPACIO LIBRE

En el caso que compete y atendiendo a las caracteristicas de la Parcela A5, el Espacio Libre tendrd un uso

y disfrute publico; segun la vigente Ordenanza se le asigna como uso principal el denominado zona verde

y/o ajardinada en el que se puede materializar |a edificabilidad correspondiente a 500m?c. En cuanto a la

mencionada edificabilidad, en la tabla de los pardmetros urbanisticos del modelo de ordenacién se

E motor grande
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recogen condiciones de implantacién para situar dicha edificabilidad, entendida como -zonificacién-; el

resto de los pardmetros son los ya dispuestos en la Ordenanza.

22.ALTERACIONES RESPECTO DEL PLANEAMIENTO VIGENTE

En cuanto a las alteraciones producidas respecto al planeamiento vigente, este, tal y como se ha ido
exponiendo a lo largo del presente instrumento, viene constituido por el Plan Parcial del Valle de Puerto
Rico, Pol. 30y 30, bajo el que se llevé a cabo la ordenacién del suelo y se materializé la Urbanizacién para
el ambito. Dicho PP y sus consiguientes modificaciones puntuales establecieron la ordenacidon particular
de ambas parcelas objeto del presente PAMU -Parcelas A4 y A5-. Su ordenanza particular fue incluida en

la Normativa del PMM, resultando por ello en el planeamiento vigente y de aplicacién en las parcelas.

La modificacion que se plantea desde el presente instrumento consiste principalmente en un cambio de
uso junto con la modificacién de los pardmetros urbanisticos que ello implica. El cambio de uso producido
en la Parcela A5 también supone una modificacién en los pardmetros urbanisticos como consecuencia de

la aplicacidn de la Ordenanza Municipal particular para las <<Zonas Libres>>.

A continuacidn, se recoge un cuadro comparativo en el que se apuntan las diferencias de los parametros

urbanisticos vigentes del PMM vy los suelos modificados por el PAMU.

Nomenclatura

Parametros urbanisticos

vigentes (PMM)

Parametros urbanisticos
propuestos (PAMU)

PARCELA
(6.000,00m?)

A4

E motor grande

Residencial-  Edificacion

- Uso principal:

unifamiliar (sujeto a régimen de proteccion
publica).

- Usos permitidos: Aparcamientos.

- Uso prohibido: Todos los restantes.
Superficie: 6.000m?

Edificabilidad médxima: E = 0,4875m?/m?
Numero mdximo de plantas: 2

Ocupacion mdxima: 30%

Tipo de rasante: interna

Altura mdxima sobre la rasante: 6,50m
Retranqueos:

- A alineaciones publicas: 4m a calle y 3m a
sendas

- A ejes medianeros: 3m

Aparcamientos: 1 plaza por cada 100m?

- Uso principal: Viviendas plurifamiliares de
proteccion publica

Superficie: 6.000m?
Edificabilidad mdxima: E =
3234,12m?c = 6.159,12m*c

*Para su computo se tendrd en consideracion lo

2.925m’c  +

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 constructivas habitables y el
terreno.

Numero maximo de plantas: 2

Ocupacién mdxima: 70% = 4.200m?

Tipo de rasante: ¢/Zaragoza

*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,
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PARCELA
(6.303,10m?)

A5

- Uso principal: Residencial- Edificacion
unifamiliar (sujeto a régimen de proteccion
publica).

- Usos permitidos: Aparcamientos.

- Uso prohibido: Todos los restantes.
Superficie: 6.303,10m?

Edificabilidad médxima: E = 0,5131m?/m?
Numero mdximo de plantas: 2

Ocupacion mdxima: 30%

Tipo de rasante: interna

Altura mdxima sobre la rasante: 6,50m
Retranqueos:

- A alineaciones publicas: 4m a calle y 3m a
sendas

- A ejes medianeros: 3m

Aparcamientos: 1 plaza por cada 100m?

con la condicion de que dicha adaptacion no

suponga la modificacion sustancial del terreno.
Altura mdxima sobre la rasante: 6,50m
Retranqueos:

- A alineaciones publicas: 3m a calle y 3m a
sendas

- A ejes medianeros: 3m

Sétanos 'y semisétanos: Ademds de o
especificado de forma general en las Normas
Volumen,

Generales de en particular se

considerardn sétanos, aquellas 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 plaza por cada vivienda

- Uso principal: Espacio libre

Superficie: 6.303,10m?

Edificabilidad médxima: E = 500m?c

Numero madximo de plantas: 1

Ocupacion mdxima: 25% SR, 100% BR

Tipo de rasante: La de la calle

Altura mdxima sobre la rasante: Libre
Retranqueos: Con otros linderos hacia otros
dominios de uso y disfrute publico: libre. Otros: la
altura de la edificacion.

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

Aparcamientos: -

Tabla 5. Cuadro comparativo del planeamiento vigente (PMM) y los pardmetros propuestos por el PAMU. Fuente: elaboracion propia.

Como se puede apreciar en el cuadro, el presente PAMU modificard algunos de los parametros asumidos

por el PMM como resultado de la intervencidn propuesta, concretdndose en los siguientes:

e Modificacién de los parametros urbanisticos en la Parcela A4: cambio de uso, incremento de
edificabilidad, incremento de la ocupacién en la parcela, modificacion del tipo de rasante y
modificacién de los retranqueos.

e Cambio de uso en la Parcela A5 al de Espacio Libre, y consiguiente modificacién de los parametros

urbanisticos por la aplicacién de la Ordenanza de Zonas Libres del Municipio.
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23.MEDIDAS DE ADECUACION DESDE LA PERSPECTIVA DE GENERO

El principio de igualdad de trato entre mujeres, hombres y personas con capacidades diversas supone la
ausencia de toda discriminacién, directa o indirecta, por razén de sexo, entre muchas otras. La
planificacion urbanistica ordena la localizacidn de las diferentes actividades en el espacio, establece la

forma del espacio publico y privado, y define los diferentes sistemas de movilidad y transporte.

Debido a su naturaleza, el urbanismo esta directamente relacionado con el acceso que las personas y los
diferentes colectivos tienen a sus puestos de trabajo, dotaciones, equipamientos y servicios; en las
facilidades y comodidades en el uso de estos y en la necesidad de transporte para llegar a ellos. No
obstante, tanto los encargados de la redaccion del planeamiento, como los poderes publicos que lo
aprueban deben partir de la premisa de que las posibilidades de acceso no son las mismas para todas las

personas.

Los diversos colectivos que concurren en el mismo espacio presentan diversas necesidades y distintas
posibilidades de acceso a los recursos del medio en el que se encuentran. Los instrumentos de ordenacion
urbanistica y territorial, hasta ahora, no han dado respuesta a la complejidad de este desequilibrio, por
ello, en laactualidad, se trata de estudiar las medidas de ordenacidn que se toman, incorporando aspectos
como la perspectiva de género en los instrumentos y evaluando los posibles impactos que pueden

ocasionar.

En este sentido, un documento urbanistico sensible al género debe tomar decisiones conforme a criterios
orientados a paliar el dificil acceso a los servicios de este sector de la poblacidon. Fomentar un urbanismo
inclusivo es propiciar un espacio publico en el que tanto hombres como mujeres aporten su punto de vista

y participen activamente para determinar asi, las necesidades del conjunto heterogéneo de personas.

Para conseguir una perspectiva inclusiva y contribuir a eliminar las desigualdades que derivan de la
orientacidon sexual, ademas, es importante incorporar la perspectiva de diversidad. Para ello, se han tenido
en cuenta las necesidades particulares de colectivos como el LGTBI, puesto que las administraciones
locales cuentan con un entorno privilegiado para trabajar desde la proximidad, atendiendo a las
especificidades de todos los colectivos de la ciudadania y estableciendo un contacto directo con los
movimientos sociales para llevar sus reivindicaciones a las Administraciones Publicas e implementar la

mirada LGTBI en sus politicas.

Para abarcar este apartado y exponer las medidas adoptadas en cuanto la adecuacion del ambito y de la
intervencién propuesta, habra que realizar una descripcién de la situaciéon de partida de hombres y
mujeres. Es preciso conocer la realidad del contexto en el que se enmarca el instrumento de
planeamiento, asi como, las caracteristicas de las personas que viven en el territorio y, especialmente, las

diferentes edades, la diversidad funcional y la situacion social y laboral, entre otras.

En lo que respecta al modelo de ordenacion propuesto para las parcelas, las medidas de adecuacién desde

la perspectiva de género serdn aquellas necesarias para garantizar la accesibilidad universal. El enfoque
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serd el de adaptar la propuesta a las necesidades de la poblacién. Se recogen a continuacion algunas de

las medidas a adoptar:

e En el disefio del espacio libre se buscara la integracién de los diferentes colectivos favoreciendo la
convivencia social.

e En el disefio del espacio libre y peatonal se descartardn aquellos pavimentos que por su falta de
planitud o excesiva rugosidad supongan un obstdculo para el uso de calzado de tacén o el transito
de sillas de ruedas.

o A efectos de mejorar las condiciones de seguridad de los usuarios frente a delitos, en el diseio del
espacio libre, de los aparcamientos y de los accesos, rodonales y peatones, se incorporara
iluminacion adecuada, evitando zonas de sombra. Se evitardn en el proyecto espacios que puedan

guedar ocultos desde una perspectiva amplia.

De la misma manera, el presente documento viene acompafiado de un Anexo para la integracion de la
intervencion a la perspectiva de género, en el que se verd de manera mas pormenorizada las acciones a

realizar para su adaptacion.

24. NATURALEZA DE LA ACTUACION: ACTUACION DE DOTACION

La actuacion a llevar a cabo en el ambito de actuacidn objeto de la presente ordenacién se considera una
actuacién de dotacién de caracter publico; de conformidad con lo dispuesto en el articulo 7.1 apdo. b) del
TRLS.

Las obligaciones de los propietarios, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 18.2 apartados a) y b)

del TRLS seran las siguientes:

e Deber de entregar al Ayuntamiento de Mogan el suelo libre de cargas correspondiente al
porcentaje de la edificabilidad media ponderada de la actuacién o del ambito de referencia en que
esa se incluya, y que se materializard atendiendo solo al incremento de edificabilidad media
ponderada que en su caso resulte. Esta obligacién podrd cumplirse mediante la sustitucion de la
entrega de suelo por su valor en metdlico, 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 rehabilitaciéon o de regeneracién y renovacion urbanas.

e Deber de entregar al Ayuntamiento de Mogan el suelo para dotaciones publicas relacionado con

el reajuste de su proporcion.

Aun recogidos los deberes, cabe mencionar que los mismos ya han sido realizados, siendo ambas parcelas

de titularidad municipal y, por tanto, de caracter publico.

25.JUSTIFICACION DE LA MITIGACION Y ADAPTACION AL CAMBIO CLIMATICO Y
REDUCCION DE LA EXPOSICION A RIESGOS

El articulo 20.3 de la Ley 6/2022, de 27 de diciembre, de Cambio Climdtico y Transicién Energética de Canarias

establece que los instrumentos de planeamiento urbanistico deberan justificar las medidas adoptadas
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ante las advertencias suscitadas en la redaccién de aspectos relacionados con los efectos del cambio

climdtico y las causas que lo motivan.

En este sentido, se ha actuado recalificando la Parcela A5 como un Espacio Libre, uso mds acorde con las
caracteristicas ambientales de esta, ademas de servir como espacio de amortiguaciéon a los riesgos
naturales que, indirectamente motivados por los efectos del cambio climatico, pueden incidir en el Ambito

de ordenacion.

Ademas, se adopta esta calificacidon en un ejercicio por establecer, dado el marco de emergencia climatica,
un suelo que aporte un servicio ambiental actuando como sumidero de carbono. Al establecerse por la
Ordenanza Municipal Provisional de Zonas Libres descrito en el apartado 9.2.1.1. que estas deben tener
un uso principal de Parques, Plazas publicas, Zonas verdes y/o ajardinadas, Esparcimiento y/ Areas de
juegos infantiles, este Espacio Libre no sellard el suelo como se preveia con la calificacion que ostentaba
y dispondra de vegetacion, herramientas clave en la mitigacién y adaptacién al cambio climéatico desde el

ambito local.

CAPITULO VIIl.  PROPUESTA DE GESTION DE LA ACTUACION

En cuanto a la gestion de la actuacién propuesta, habra que adecuarse a lo dispuesto en el articulo 308
de la LSENPC, tratdndose de una actuacién de iniciativa publica impulsada por el Ayuntamiento.
Consecuentemente, la intervencidn se llevara a cabo directamente por la administracién mediante obras

publicas ordinarias, de conformidad con lo dispuesto en el siguiente articulo:

Articulo 308. Adjudicacion de las actuaciones sobre el medio urbano
1. Cuando la iniciativa sea publica y la Administracion no se hubiera reservado su ejecucion
directamente, deberd publicarse concurso para la adjudicacion del sistema y de las obras.

La ejecucidn podra ser directa o por cualquiera de las formas previstas en la legislacion general de

contratacion.

De conformidad con la propuesta de gestidon de la actuacidn, se adjunta al PAMU como Anexo VI el
Proyecto Municipal: Anuncio de licitacion del proyecto publico para el Servicio de Redaccién de Proyecto
Basico y de Ejecucién de: Edificio de Viviendas de Promocién Publica Destinadas a Arrendamiento. Calle

Zaragoza. Motor Grande, T.M. Mogan.

Se trata de un proyecto de caracter publico municipal actualmente en licitacién, en el que se recogen los
parametros urbanisticos que justifican el presente PAMU vy su actuacion de dotacion, por ello, se debera

contemplar a la hora de intervenir.
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