Juan Torres Aleman
A | T PO T W

R Q U

MODIFICACION DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS MUNICIPALES
AYUNTAMIENTO DE MOGAN

anteproyecto EDIFICIO DE SERVICIOS
LOMA ill Parcela 122
Patalavaca
MOGAN

autor del encargo JUAN JIMENEZ MENDOZA

C/ FRANCISCO GQURIE 40 EDIFICIO MASIEGA V OFICINA 8 35002 LAS PA.LMA;S DF GRAN CANARIA
| ISLAS CANARIAS
TLF: {928)384850 208010305 FAX:(928)6°0370




Juan Torres Aleman

O oU ] T

- La presente documentaciéon ha sido redactada al objeto de subsanar las
deficiencias observadas en el Informe emitido por la COMISION DE
URBANISMO Y MEDIO AMBIENTE DE CANARIAS, en sesion celebrada el 9
de julio de 1996, de cuyo texto adjuntamos fotocopia.

Respecto al punto 4 del apartado PRIMERO donde se indica que debe
sefialarse la cuantia del aprovechamiento susceptible de apropiacién por el
propietario de los terrenos, indicar que serd el establecido por las Normas
correspondientes.

Respecto al punto # del apartado PRIMERO donde se indica que al
objeto de que el aumento de volumen propuesto no suponga un perjuicio de
sobrecarga de uso sobre los equipamientos disponibles para el resto del sector
y considerando la condicion de punto de acceso a la playa que tiene el
emplazamiento, indicar que la parcela que aparece en el antiguo plano del Plan
Parcial de Ordenaciébn (afo 69) tiene una morfologia (tamafio)
considerablemente mayor que el de la actual Parcela, habiéndose procedido a
establecer la proporcionalidad entre ambas dando como resultado las
dotaciones indicadas en el presente Proyecto. Iguaimente se prevé una reserva
de suelo para servicio interés publico y social

Las Palmas de Gran Canaria, 30 de Septiembre de, 1996
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PROYECTO: EDIFICIO DE SERVICIOS

ARQUITECTO/S: JUAN TORRES ALEMAN

AUTOR DEL ENCARGO:
SITUACION: Loma III
PRESUPUESTO:

Ante r o e cto
JUAN JIMENEZ MENDOZA
Parcela 122 Patalavaca M OGAN

120.231.000.~Ptas.

SUPERFICIE CONSTRUIDA TOTAL: 2.950 m2

SUPERFICIE UTIL TOTAL:
HONORARIOS DE PROYECTO:

o

2.400 m2

DOCUMENTACION ESCRITA

MEMORIA DESCRIPTIVA
MEMORIA CONSTRUCTIVA
MEMORIA ESTRUCTURAS
MOMORIA INSTALACIONES
FICHA URBANISTICA
PDS-1/1974

NBE CPI-91

NBE CT-79

NBE CA-88

NBE QB-90

SITUACION, EMPLAZAMIENTO
CIMENTACION
ESTRUCTURAS

PLANTAS GENERALES
ALBARILERIA
SUPERFICIES,MOBILIARIO
CUBIERTA

ALZADOS

SECCIONES
INSTALACIONES

SECCION CONSTRUCTIVA
MEMORIA DE CARPINTERIA

X | PLIEGO DE CONDICIONES
MEDICIONES Y PRESUPUESTO
MINUTA
HOJAS DE DIRECCION
FICHAS ESTADISTICAS
IMPRESO ASEMAS

e AR
¢ T On ot oY
.:} S 5',%2;6
PLANOS éﬁﬂﬁa
X | Pla

Plano 1 (Topogréafico)

X |Planos 2, 3 v 4

X |Plano 5
Plano 6
X | Plano 7
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FASE | 1 PARTE DE ENCARGO

. f 2 PROYECTO(Anteproyecto) X
? 3 CERTIFICADO FINAL
.| 4 AMPLIACION REFORMADO

TIPO DE CONSTRUCCION . | 1 NUEVA PLANTA X
| 2 REHABILITACION

MUNICIPIO | M 0 G A N

ISLA 8 | GRAN CANARIA

PRINCIPAL USO * |1 vivienpa

!
DILIGENCIA DE APROBACIO | 2 AGRIC.GANADERIA, PESCA

Lajconsigno para h"‘:'".".c.";“m" Y9 & P INDUSTRIA
axpedignts fué aprobado _ tRCATICHE ..., q} — -
Ayuntagmiento. Pleno de__LB_l:l'.tl....JQg c
020011997 :}-5—TRANSPORTE Y COMUNIC.

El Secretario, :’" 6 TURISMO
“lﬁ . | 7 saNIDAD
5 ‘ | 8 oFICINAS X
| i S ;}f
| 9 EDUCACION
.:t.
DILIGENCIA DE APROBACION | 10 ESPECTACULOS
La cdnsigno para e constar, que I;SWEPORTES
expedienip fué cprobudic. puysnamentd. ., e |88 mgeRELIGION
Ayuntamignto. Fiena de.... J,f_}m._'tgg?.... T3 OTROS
MdosremectoN—t2Z- UL 11897 | 1 PRIVADA X
E]l Secretarilo, 3
| 2 PUBLICA
JPo—pi VIVIENDA | 1 VPO/PROMOC. PRIVADA
\ :
T &S 2 | 2 VPO/PROMOC.PUBLICA
Y, o) - é
Aaq 2] “| 3 VIVIENDAS LIBRES
VIVIENDAS L
RET
1A ENTE DOCUMENTACION ESCRITA SE ENCUENTRA ENUMERADA, Y

CONSTA EN SU CONJUNTTO DE .......... FOLIOS

EL/LOS ARQUITECTO/S MANIFIESTA/N QUE LA HOJA RESUMEN SE
CORRESPONDE CON LA DOCUMENTACION ESCRITA Y GRAFICA DEL PROYECTO,
XSUMIENDO BAJO SU RESPONSABILIDAD LAS INEXACTITUDES QUE HUBIERAN.

> JUAN TORRES ALEMAN
O8] FDO. EL/LOS ARQUITECTO/S
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1. DATOS DEL PROYECTO:

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

NATURALEZA DE LA OBRA
Se trata de construir un edificio de servicios en la situacion especificada.

PROMOTOR
Es el Promotor de la obra D. Juan Jiménez Mendoza, con domicilio en el
T.M. de San Bartolomé de Tirajana, calle Avda. Touroperador
Neckermann, n° 6, de Maspalomas. Teléfono: 76.75.99 y D.N.I
42.743.366.

EMPLAZAMIENTO |
Situado en Patalavaca, Loma lil, Parcela 122, como se especifica en el
plano correspondiente.

CARACTERISTICAS DEL TERRENO
El terreno es triangular y con pendiente importante.

PROGRAMA DE NECESIDADES
Se esta sujeto a la volumetria propuesta y se desarrolla de la siguiente
forma:

Planta Sétano
Garaje
Plan mi

Almacenes
Local (por la topografia del terreno queda totalmente sobre
rasante)

Planta Primera

Locales
Plaza (por la topografia del terreno queda sobre la cubierta del
local del semisétano) |




1.6.

1.7.

1.8.

SOLUCION ADOPTADA

La principal idea generadora del proyecto deriva de la trama de su
estructura, la cual el propietario pretendia que no tuviese excesivas
luces, y por tanto su coste estuviese contenido.

Consiguiendose asi una mejor integracién del programa en la pieza
edificatoria, al aparecer el mismo claramente sectorizado en funcién de la
estructura.

Otro aspecto considerado de importancia en el proyecto es la
luminosidad y transparencia en el interior del edificio.

En resumen, el proyecto se adapta al programa de necesidades del
Promotor.

ANTECEDENTES. NORMATIVA APLICABLE

El Plan Parcial de Ordenacion de la Comisa del Sur, fue aprobado
definitivamente mediante acuerdo de Ila Comisidn Provincial de
Urbanismo adoptado en sesion celebrada el 27 de Marzo de 1969, que
,en |o referente a la parcela 122 y al sector denominado “las Lomas”,en el
que se enclava sin afectarle modificaciones posteriores, le es de
aplicacion las Ordenanzas Urbanisticas del indicado instrumento de
planeamiento, al ser asumidas por las Normas Subsidiarias de Mogan
(aprobado definitivamente el 27/11/87) conceptuéndolas como “Areas de
Planeamiento Turistico Vigente).

Asi pues, son las propias prescripciones del Plan Parcial, que nos ocupa,
las reguladoras de la parcela 122, a las que, definitivamente, haremos
referencia al razonar las justificacion de la presente propuesta de
modificacién puntual.

MOTIVACION DE LA PROPUESTA

No resulta sencillo establecer con caracter definitivo las determinaciones
urbanisticas aplicadas a la parceia 122 del Plan Parcial de Ordenacion
de “La Comisa del Sur’, del Municipio de Mogan, al carecer de una
referencia concreta y especifica en las Ordenanzas del Plan, existiendo
planos contradictorios respecto a su destino y usos especificos
asignados a la misma, que exigen un estudio detenido de las Normas
Subsidiarias vigentes y del propio Plan Parcial, para poder conocer ios
parametros basicos de aprovechamiento urbanisticos, que, en sintesis y
después de analizar
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toda la informacién planimétrica y normativa de los sefalados
instrumentos de planeamiento, son los siguientes:

* Se trata de una parcela privada, enclavada dentro de la zona de
Ampliacion del Nacleo Comercial y de Vivienda.

* Cuenta con una superficie real de 2.500 m* aproximadamente.
* Esta destinada con caracter preferencial a Aparcamientos.

* Se encuadra dentro de zona de ampliacién del nucleo comercial y de
vivienda que le permite una ocupaciéon del 100%.

* Las condiciones orograficas y morfolégicas de la parcela, definida por
un gran desnivel, la hacen inviable para albergar aparcamientos al aire
libre 0 abiertos.

* Los contormos, desde el punto de vista de los elementos de
urbanizacién, estan plenamente consolidados al contar con acceso
rodado, suministro eléctrico, evacuacidn de agua, etc, permitiendo
incluso el ser considerada la parcela de solar en sentido juridico.

Dicho lo anterior, se ha de indicar que la justificacion de la modificacion
puntual de la ordenacion de la parcela de referencia —aunque también
podria calificarse de determinacion de sus usos y aprovechamientos,
dado que lo pretendido no es otra cosa que cubrir un vacio
ordenancista— tiene como fundamento el racionalizar y recuperar un
espacio de suelo urbano que sin el adecuado tratamiento quedaria
muerto y sin utilidad, mediante la implantacion de precisos parametros
urbanisticos, siempre dentro el espiritu del Plan y del destino dotacional
prefijado, que hagan posible la construccién de un edificio “multiuso” o de
‘servicios™ que compagine el comercial, administrativo y aparcamientos,
consiguiéndose, de este modo, hacer posible la dotacibn de
aparcamientos y, al mismo tiempo, cubrir los usos infradotados en el
sector de comercial y administrativo, este uitimo inexistente.

Asi pues, nos referimos a un edificio de servicios que contendria toda
una planta sétano, aprovechando el desnivel de la parcela, con una sola
planta de altura donde se ubiquen pequeifios centros para actividades
comerciales y administrativas, provista de una importante plaza o espacio
libre.
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Por lo tanto, se persigue una ordenacidn restrictiva en cuanto a la
ocupacion (una media entre el comercial 100% y el de vivienda 25%) y
también en edificabilidad limitada tan solo a una planta con tolerancia de
sotano (1* planta), que aleja cualquier ideas ligada a la especulacién y
resalta la finalidad de conseguir el mas adecuado y l6gico tratamiento a
un suelo necesitado de un impulso creativo y renovador que posibilite su
rentabilidad economica y urbanistica, sin desnaturalizar los objetivos del
Plan incorporandolo al proceso turistico como un elemento mas
generador de riqueza y puesto de trabajo que, dentro del legitimo
beneficio de todo promotor, suponga un bien y mejora del Municipio y del
sector servicios.

En concreto, las determinaciones serian las siguientes:

PARCELA 122

SUPBMICI® ..o, 2.500 m?

OCUPACION ... I 50 %

Edificabilidad ..................ccocoovven.... 0.5 m*/m?

Altura ..........oooviieii 1 planta sobre rasante

USO el Servicios (Comercial,
Administrativo y Aparcamientos)

Retranqueos ...........ccccoevveeeennnnnnene, 16,5m en la fachada principal, a eje

de la carretera y resto 4m.

Para ofrecer una adecuada vision del propdsito de la presente iniciativa,
se ha elaborado un anteproyecto de cuyo examen se comprueba las
peculiaridades de diseiio y funcionales del futuro Edificio de Servicios,
asi como su composicion arquitectonica dirigida a compatibilizar y
distribuir acertadamente los usos de Comercial, Administrativo y
Aparcamiento, ademas de la plaza que remata o0 completamente al
conjunto.

Por ultimo, en este apartado, insistir que se cumple con el area de
aparcamientos, cuya expiotacion seria privada pero de uso publico,
sujeto a ias normas que el Ayuntamiento quiera establecer con la
finalidad de lograr los objetivos por el “Plan Parcial de la Comisa del
Sur”.

1.9. ESTIMACION GLOBAL DEL PRESUPUES

1. Movimientoetiermras 2% .......... | / f’q
2. Cimentacion 4% .......... ,,

3. Estructura 22% ........ '

4. Tabiqueria 8% ..........

5. Cubierta 1% ..........

6. Saneamiento 3% ..........
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7. Fontaneria 4% .......... 4.809.240.-
8. Electricidad 5% ......... 6.011.550.-
9. Carpinteria 12% ....... 14.427.720.—
10. Pavimento 8% .......... 9.618.480.—
11. Yesos 7% .......... 8.416.170.—
12. Alicatados 5% .......... 6.011.550.-
13. Revestimiento exterior 9% .......... 10.820.790.—
14, Pintura 5% .......... 6.011.550.-
15. Aparatos Sanitarios 5% .......... 6.011.550.—
TOTAL ............... 120.231.000.~

ASCIENDE EL PRESENTE PRESUPUESTO ESTIMADO A LA
EXPRESADA CANTIDAD DE CIENTO VEINTE MILLONES
DOCIENTAS TREINTA Y UNA MIL PESETAS.

JUAN TORRES ALEMAN
ARQUITECTO
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H
La consigno para hacer

Pediente fué aprobado__ ¢
zuntami'tnfo. Pleno de

onstar, que el presente
en sesién de]

u“l.-l.....'daZ\

”~aoretario,

DILIGENCIA DE APROBACICN
D ——

resenie
onstar, que el P.
La consigno Pparad hacer. £ ) en sesién del

) do Y ¢
+ iiante fué aproba —L——]-U'[—‘gg !
t L _Pleno de———uj'—"—_————_______-

Ayuntamiento

El Secretario,
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