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. MEMORIA

El P.E.P.R.l. de Santa M? de Guia se present6 en Abril de 1993 culminando asi la labor
de redaccién que se habia iniciado en 1990 y que continué con la presentacion de la
Informacion Urbanistica y Avance de Planeamiento en 1992. La propuesta elaborada se
ajustaba a la legislacion entonces en vigor y ademas desarrollaba las directrices de las
Normas Subsidiarias del Municipio de Guia que se redactaban paralelamente. Tanto esas

Normas como el P.E.P.R.l. quedaron en suspenso sin que se iniciara su tramite.

En 1.997 la corporacion municipal retoma su interés por dotar al municipio de las figuras
de planeamiento de que adolece retomando la revision de las Normas Subsidiarias y a
partir de estos trabajos interesa la preparacion de los documentos del P.E.P.R.I. del Casco
para su posterior tramitacion y puesta en vigor. El Plan Especial debio por tanto en primer
lugar adaptarse a las nuevas condiciones recogidas en las Normas Subsidiarias en
redaccion ademas de a las disposiciones vigentes en la actualidad. Asimismo, se han
recogido las transformaciones que el propio nucleo de Santa Maria de Guia ha
experimentado en estos cuatro afios, ademas de las diferentes intenciones de futuro para
la ciudad que se sostienen en la actualidad desde la administracion publica en general, y

ante todo desde la corporacién municipal. Se inici6 entonces la tramitacién del plan.

Con fecha 23 de Junio de 1998, el Ayuntamiento de Santa M? de Guia en Pleno aprobé
inicialmente el PEPRI. El plan se expuso al publico por el plazo establecido por la Ley,
presentandose las alegaciones correspondientes, y que fueron objeto de informe por la

Redaccion del Plan. Tras la revision de algunos aspectos puntuales, como resultado de



las alegaciones presentadas y el estudio conjunto del documento por los redactores del
plan y la Oficina Técnica Municipal, el documento se presentdé nuevamente al Pleno del
Ayuntamiento. Asi, el 29 de Marzo de 1999 el Ayuntamiento Pleno adoptd, entre otros, el
acuerdo de la Aprobacién Provisional del PEPRI de Santa M? de Guia. El documento es
entonces enviado para su estudio a la Comision de Ordenacién del Territorio y Medio
Ambiente de Canarias (La Ponencia Técnica de la COTMAC conocia con anterioridad el
documento, que fue enviado para su estudio tras la Aprobacién Inicial, manifestando su
aceptacion del mismo), de tal modo que se pudiese proceder a su Aprobacién Definitiva,
aspecto que se tratd en la sesion de Julio de 1999, acordandose la aceptacion del
documento y la conveniencia de redactar un Texto Refundido previo a su puesta en vigor.
A este acuerdo responde la redaccién del presente documento, que recogera los diferentes
anexos resultado de la tramitacién del plan, asi como las sugerencias del técnico ponente
de la COTMAC.

Las caracteristicas propias del nucleo nos hicieron, desde un primer momento, abordar el
trabajo desde un doble objetivo: la preservacion de los valores patrimoniales del Centro
Histérico, declarado Bien de Interés Cultural en 1.982, y paralelamente, |a revitalizacion

de la ciudad unida a la recuperacion de su forma urbana

Esbozado inicialmente un diagndstico general que nos definia la dimensidn y problematica
particular del area de actuacién, establecimos en el Avance las premisas y lineas basicas
de la ordenacion. El presente plan desarrolla en detalle la propuesta, con las
modificaciones derivadas tanto de un mayor acercamiento a los problemas concretos como

de la necesaria coordinacioén con el planeamiento municipal en elaboracién.

El Plan consta de los siguientes documentos:
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1. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION ADOPTADA -
CRITERIOS Y OBJETIVOS.



1. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION ADOPTADA - CRITERIOS U OBJETIVOS

La propuesta parte de la consideracion conjunta de las dos caracteristicas fundamentales
de la ciudad objeto de intervencidn, que expresan a su vez la problematica basica

planteada: |a existencia de un importante centro histérico en un casco urbano desdibujado

que ha perdido su integracién en el medio fisico y respecto de su reciente y futuro

desarrollo. Entendemos pues ésta como premisa Unica, dado que la reconsideracion y
valoracién del patrimonio sera la estrategia que permita revitalizar el nucleo y reasignarle

el rol que le corresponde.

Sin embargo, es preciso acotar dicha problematica de modo tal que pueda resolverse
desde la instancia de un Plan Especial de Proteccién y Reforma Interior, que tiene su

propia capacidad y sus propias limitaciones.

En una primera aproximacion (Avance de planeamiento), intentabamos abarcar el area que
permitia completar la estructura global del casco urbano, disefiando una estrategia
territorial que a la vez que completaba el centro de la ciudad, recuperando su posicion
respecto a los parametros fisicos que acompararon su origen y conformacién posterior
(ocupacion de la loma entre barrancos), ofrecia un esquema de funcionamiento dual:
centro histérico - sector de equipamiento comarcal, y proponia un encuentro con el futuro
suelo a urbanizar. Se incluian pues elementos territoriales vertebradores en relaciéon con
la red viaria, grandes equipamientos, parques urbanos, etc... que claramente traspasaban

las posibilidades de un plan de esta naturaleza.

El trabajo coordinado con el de elaboracion de la revision de las Normas Subsidiarias
Municipales, ha viabilizado dicha propuesta global que se incluyé en ese documento,
acotando el perimetro del P.E.P.R.l. al propio de sus instrumentos de intervencién y

gestion.

Respecto a la revision de las Normas elaborada recientemente, basicamente modifica el

ambito del PEPRI, dejando fuera de su ambito el borde de la carretera general hacia



Galdar, que se aleja claramente tanto de la localizacion como de las caracteristicas
generales del Centro Historico, al que el mismo se refiere. Por tanto en este documento
adaptamos el ambito del Plan al que consta asimismo en la propuesta de Normas

municipales en tramitacion.

Quedan definidos asi tanto el ambito territorial del plan, como, por tanto, la problematica
a la que dar respuesta desde el mismo. De este modo se define el ambito del PEPRI, tal
como se grafia en los planos adjuntos y ocupando una superficie de: 20.551 m”. (La
utilizacion de planimetria digital ha permitido en este texto refundido ajustar con el minimo
margen de error la superficie del ambito del plan, que por tanto difiere de la indicada

anteriormente en los documentos de tramitacion).

A partir del diagndstico, desarrollado en la primera fase del plan la propuesta debe partir de

la redefinicion de la ciudad como conjunto. Para ello, hemos utilizado los criterios siguientes:

- La revitalizacion de la ciudad pasa por la potenciacion de los valores arquitecténicos de
su centro histoérico y del sistema dual nicleo-area de equipamiento, timidamente iniciado
con la localizacidén de un grupo de instalaciones deportivas al otro lado del barranco de

Guia.

- Organizar los parques publicos ( con los que no se cuenta en la actualidad) vy las areas
de equipamiento como elementos intermedios entre la ciudad tradicional y las areas de
futuro desarrollo, integrando, a traves de los mismos, en el conjunto urbano, los dos

barrancos que lo han enmarcado, desde su origen.

- Disefar y recualificar, en su caso, el espacio publico: la calle ( en sus diversos tipos ), la
plaza y el parque urbano. Definiendo con él la nueva forma de la ciudad y acompariando

la renovacion del centro.

- Seleccionar edificios singulares, para uso publico retomando el caracter de foco cultural

gue en otro momento tuvo la ciudad.



Definir las diferentes zonas de edificacion, proponiendo medidas para futuras actuaciones

acordes con cada una de ellas.

Completar el tejido con nuevas viviendas.

Programar las prioridades y establecer una sucesion de fases, en funcién de la facilidad

de promocién y la urgencia de los problemas planteados.

El sistema de gestién debe establecerse en funcién de las posibilidades de inversion del
Municipio y de otros organismos publicos, y de los acuerdos que puedan establecerse

con la iniciativa privada.

Para la consecucidon de estos objetivos, el plan contendra :

La definicion de las areas que completan el conjunto.
La redefinicion del espacio publico de la ciudad consolidada, potenciando el caracter y
posibilidades de uso del area monumental, proponiendo para ello recorridos alternativos

a los actuales.

En relacion con el apartado anterior, establecer medidas de proteccién-renovacion del

patrimonio arquitectonico, seleccionando piezas que alberguen usos de caracter publico.

Fijar las condiciones de edificacion, teniendo en cuenta en cada caso las caracteristicas

propias de cada sector y la particular topografia del terreno.

El estudio econémico-financiero y plan de etapas.



1.1. LA RECONSIDERACION DEL CENTRO HISTORICO Y LA DEFINICION DEL
ESPACIO PUBLICO. BREVE EXPOSICION DE LA PROPUESTA.

La reconsideracién del Centro Histérico de Santa M? de Guia la entendemos no sélo en
cuanto a descubrir los valores intrinsecos del patrimonio existente y promover las medidas
para su adecuada preservacion, sino en cuanto la historia de la ciudad nos ofrece las

pautas a partir de las cuales podremos proponer nuevas actuaciones.

Con respecto al territorio y a su localizacion en el mismo, abriendo la ciudad hacia los
cauces que la enmarcan, incluyendo piezas de remate y elementos flexibles que integren
en el nucleo urbano porciones del paisaje que la circunda. Lo que coadyuvara a su vez en

la resolucion de problemas diversos :

- Mayor y mejor accesibilidad.

- Implementacion de aquellas dotaciones actualmente deficitarias, especialmente en lo

que se refiere a zonas libres y espacios de esparcimiento.

- Disefio de los bordes del nlcleo urbano, acordes con la calidad de sus espacios

interiores.

Pero especialmente el territorio aqui se expresa en exuberantes contrastes topograficos
de tal modo que cada una de las piezas a proponer apuesta por el disefio de un
determinado perfil que a su vez caracterizara los espacios envolventes, los recorridos

y la relacion lleno - vacio en cada uno de los puntos de la trama.

No se aportan soluciones genéricas, bien al contrario, caso a caso se propone el
elemento o conjunto que connota en su determinado contexto su propia localizacion :
- Se cierra la manzana que va de la calle Marqués del Muni hacia Marente, escalonando

los espacios libres privados entre la edificacion existente y la proyectada. Se completa



asi la trama tradicional, que continuara en los futuros crecimientos que ocuparan la
vega. Se quiebra la alineacion acompanando la que sera circunvalacion de
equipamiento comarcal, sefialando hacia la antigua casa condal del XVIII que hara de
nexo de unién con el centro de la ciudad.

- Se regulariza el tejido que acompana el cauce urbano del barranco de Las Garzas,
abriendo el punto de encuentro con la ciudad tradicional, no sélo provocando recorridos
alternativos, sino fundamentaimente caracterizando el lugar. acceso, encuentro,

exterior - interior.

- El gran parque urbano y la nueva calle ascendente, de la misma familia de las que
generan el tejido de la ciudad existente, se crean fundamentalmente cambiando el
sentido de la edificacion. Se pasa de "de espaldas a" a "frente a". La nueva fachada
de la manzana, tal vez excesivamente larga, se interrumpe en tres piezas exentas que
disgregan paulatinamente la compacidad de la manzana tradicional, en didlogo con los
conjuntos verticales de palmeras que sobresalen en el perfil hacia en cauce del
barranco. En esta zona de la ordenacion se ha optado, dado el tipo de edificacion
existente y las diferencias topograficas advertidas, por dejar parte de la edificacion

abriendo hacia jardin privado que se abrira hacia la nueva via.

- Para la trama consolidada, la integracién de la nueva edificacion en la forma

topografica vendra dada por el cuidado del perfil calle a calle.

Respecto a la valoracion del patrimonio arquitecténico existente, acompariandolo de un
tratamiento acorde de los espacios que lo recogen, y fomentando la puesta en uso del

centro como estrategia basica de revitalizacién de la ciudad.

El caracter de la arquitectura del centro de la ciudad, con la iglesia parroquial y las casas
del XVIIl y XIX, se potencia diferenciando el tratamiento del espacio publico, la calle y la
plaza, propiciando formas alternativas de actividad, mas que intentando impedir el normal

funcionamiento cotidiano que vendra siempre marcado por las necesidades y demandas



de los usuarios de la zona.

No interesa pues impedir el trafico rodado, aunque las nuevas posibilidades de recorrido
y aparcamiento propuestas permiten liberar la zona central del protagonismo actual del
vehiculo en favor del peaton, sino ante todo acompasar la calidad del tratamiento del
espacio publico al de la arquitectura que lo configura, lo que no hara sino revalorizar la

zona e incentivar el desarrollo de nueva y mayor actividad.

- Para la Plaza de San Roque, no como segundo centro de la ciudad rol que no le
corresponde, sino como espacio de encuentro que organiza la zona alta y cierra la
trama del centro historico, se conservan la ermita y el conjunto de arboles que la
configuran proponiendo asimismo el trazado de una verdadera plaza del que hoy

adolece.

Conjuntamente hemos de resolver los problemas que conlleva una infraestructura
obsoleta, en lineas generales, parcialmente en cuanto a redes de abastecimiento de agua
y saneamiento, dado que se cuenta con tramos recientes, y totalmente en cuanto al
tendido eléctrico y telefonia, proponiéndolos enterrados y evitando asi el grave deterioro

ambiental que significan en el conjunto.
Los esquemas incluidos en los planos de ordenacion indican el trazado y condiciones.

Ademas cada una de las fichas de las Obras de Urbanizacién incluyen para cada via las

nuevas redes a ejecutar.

1.2. LA ORDENANZA

Intenta responder a dos parametros basicos, a nuestro entender propios de un instrumento
de esta naturaleza: sencillez, por tanto facilidad de manejo, y pluralidad, en cuanto recoja

la diversidad de situaciones que nos ofrece la ciudad concreta en la que actuamos.

El Plan Especial de Proteccién y Reforma Interior, como instrumento de desarrollo de otro



plan de rango superior, en este caso las Normas Subsidiarias Municipales, parte del
establecimiento desde las mismas de las disposiciones generales: Definiciones,
Regulaciéon higiénica, Tramitacion, centrandose por tanto en aquellas condiciones
especificas propias del ambito de actuacion, en este caso el casco de la ciudad de Santa
M? de Guia.

De esta manera, son esencialmente dos los elementos que se regulan en las Ordenanzas

del P.E.P.R.l.: Uso y Condiciones de la Edificacién.

En primer lugar, las medidas especificas que precisa un centro histérico, se expresan en

dos Ordenanzas: la Ordenanza de Proteccion y la Ordenanza de Renovacion.

La Ordenanza de Proteccidén, cuyos objetivos son preservar aquellos elementos que
confieren valor al patrimonio existente, bien por generar tipos caracteristicos, conformar
la morfologia propia de la ciudad tradicional, o estar ligados a la historia 0 a la memoria de
la misma. Dichos elementos han sido extraidos del analisis de la edificacion y su
preservacion no significa en ningun modo incapacidad de adecuacién de la ciudad a las
demandas sociales actuales, mas bien al contrario, contienen un atractivo espacial afiadido
pero que debe saber utilizarse, mediante procedimientos de analogia que permitan elegir

las nuevas formas de utilizacién.

La clasificacion en cuatro grupos: Monumentos histérico - artisticos, Edificios de interés
historico vy tipolégico, Edificios de interés ambiental y Elementos singulares urbanos,
responde no solo a la cuota de valor que le corresponde a cada pieza, sino a sus
posibilidades de uso, dadas sus propias condiciones constructivas y el estado actual en

que se encuentran actualmente.

El Catalogo, en este caso, es algo mas que un anexo al plan, integrandose como
parte de la Ordenanza de Proteccion e incluyendo en ocasiones disposiciones

especificas para determinados inmuebles.



En cuanto a los usos, la seleccion de determinadas piezas para equipamiento
principalmente administrativo y cultural, asi como la asignacion de la actividad especifica
“Usos Terciarios”, tiene el triple objetivo éle por un lado garantizar la reutilizacion adecuada
de determinados edificios de gran interés, por otro posibilitar la recuperacion de la ciudad
como foco cultural a nivel comarcal, rol que aportaria un incremento notable de actividad,
y ademas propugna la intervencién publica sobre el patrimonio arquitecténico de la ciudad

como incentivador de la rehabilitacion y revitalizacion del mismo.

La Ordenanza de Renovacion, es la Unica planteada con caracter zonal, delimitando el
perimetro del centro histérico. Las condiciones para la edificacion parten de los mismos
principios que en el caso de la proteccion: respeto a los elementos caracterizadores del
centro histérico, a partir del analisis de la arquitectura y la historia de la ciudad, y
adaptacion a las actuales necesidades y métodos de edificacion. La introduccion de
disposiciones dibujadas, ademas de recoger fielmente la multiplicidad de situaciones que
para la edificacion ofrece la topografia del lugar, simplifica y aclara las medidas de

aplicacién a cada caso.

En cuanto a la asignacion de usos, en todo el ambito del plan se ha sido ampliamente
flexible, dentro de las actividades propias del centro de un casco urbano. Sin embargo
determinadas estrategias generales del plan se perfilan mediante la diferente densidad de
uso asignada a unas y otras zonas. La potenciacion de actividades diversas en el area
principal de la ciudad, marcada por la localizacién de la iglesia parroquial viene dada,
ademas de con el tratamiento del espacio publico, con la liberalizacion del total de la
edificacion para usos diferentes al residencial, delimitando, dentro del ambito de la

Ordenanza, un sector especifico, la Zona Centro.

El resto de la ciudad, responde en lineas generales a edificacién cerrada entremedianeras,
de dos o tres plantas de altura, es lo que hemos incluido en el area de la Ordenanza de
Casco Urbano, donde la preocupacioén expresada a lo largo de todo el documento por
controlar el perfil de la ciudad, se expresa en la asignacion pormenorizada de alturas y en

casos extremos la regulacion expresa de la seccion transversal de la manzana.



Casi con caracter excepcional, dada la dimensién de su aplicacién, se proponen ademas

otras dos ordenanzas: Ordenanza de Edificacion Abierta y Ordenanza de Ciudad Jardin.

1.3. LA GESTION

Dentro del marco legal vigente y de las disposiciones generales dictadas desde las Normas

Subsidiarias, hemos atendido ante todo a la dimensién del plan.

Dimension de la ciudad, de la problematica planteada y por tanto de la capacidad de

gestion de los organismos municipales y de los agentes a intervenir.

Hemos optado pues por proponer un meétodo global de gestion y a la vez sencillo de
aplicar, que sin embargo asigne equilibradamente las proporciones de participacion en las

diversas operaciones.

Estas mismas razones aconsejaban un meticuloso estudio en cuanto a la evaluacion de
los costes que generara la ejecucion de la propuesta, optando por su expresion mediante
fichas que abarcan superficies completas: calle, tramo de calle, plaza, etc... lo que
simplificara su utilizacién y facilitara la sucesiva inclusion o eliminacién de elementos caso

a caso, propia de la prolongada vigencia de instrumentos como el presente.

En cuanto a la distribucion temporal, establecimiento de etapas, se disponen cuatro
periodos de dos afios cada uno, considerando el cuatrienio como segmento

excesivamente amplio de programacién, dadas las caracteristicas del PEPRI.

Periodos de dos afios permiten organizar un plan de intervencion desde la administracion
municipal basandose en actuaciones mas controladas y ayudan a expresar con mayor
fidelidad la jerarquizacion requerida en la puesta en practica de una estrategia como la que

ha guiado la redaccion del plan.



1.4. CONTENIDO AMBIENTAL

El Presente Plan Especial se encuentra dentro de los instrumentos de planeamiento de
desarrollo para los cuales el Reglamento Canario de Contenido Ambiental de los
Instrumentos de Planeamiento (Decreto 35/1.995 de 24 de Febrero) en sus Arts. 13y 14
exige la expresion de los contenidos ambientales especificos asumidos por el Plan en
cuanto se adecuan a su grado de precision, fines que se persiguen y usos que asignan al

suelo.

En realidad un Plan de Proteccién y Reforma Interior de un Centro Histdrico como es el de
Santa M? de Guia, esta por completo volcado en el tratamiento, proposicion de
instrumentos preservadores y organizacion de mecanismos dirigidos al cuidado ambiental.
Ya en la exposicion de tanto de los objetivos como de la concrecion de las propuestas de
que consta el Plan, y que se incluyen en esta Memoria, se recoge esta preocupacion. Asi

hemos sintetizado la problematica a tratar desde el plan como: la_existencia de un

importante centro histérico en un casco urbano desdibujado gue ha perdido su integracion

en el medio fisico v respecto de su reciente y futuro desarrollo. A la cual se da respuesta
con instrumentos variados, desde la preservacién y potenciacidén de los valores

arquitectonicos del area, hasta la asignacién de mecanismos de gestion flexibles y

adecuados a las condiciones especiales del lugar.

No obstante es ante todo en la Ordenanza donde la propuesta ambiental contenida en el

Plan se hace mas explicita :

- Capitulo 1 y 3: en cuanto a las medidas de Proteccion del Patrimonio Historico

existente, y en general en cuanto a la actuacion en el entorno inmediato del mismo.

- Capitulo 2, 4, 5y 6: en cuanto al tratamiento de los aspectos generales de la edificacion
y su especial atencion en areas de borde del Centro Histérico y su encuentro con el

resto de la ciudad.



Ordenanza que se complementa con el Catalogo, que recoge el patrimonio existente.

Asimismo, la concrecion de las propuestas para determinados sectores, tanto en cuanto
a su formalizacién como en cuanto a la proposicién de mecanismos de gestion y ejecucion,
se elaboran atendiendo principalmente a la calidad urbana que el Centro de Santa M? de

Guia ha de perseguir como objeto fundamental de su futuro.

En los diferentes documentos citados se incluyen pues aspectos, medidas y mecanismos

que incluyen :

- La adaptacion a la red general de comunicaciones y a las especificas caracteristicas
del terreno.

- La asignacion de usos pormenorizados y sus intensidades atendiendo a las
caracteristicas ambientales del area de actuacion.

- Ordenacién de volumenes de las edificaciones en relacién con el paisaje urbano en que
se insertan.

- Conexion del area de actuacion con el conjunto de la ciudad.

- Caracteristicas de la infraestructura.

- Establecimiento de criterios para el empleo de materiales y soluciones constructivas
para edificacion y urbanizacién en razén a consideraciones perceptivas.

- Medidas de proteccién del patrimonio.

- Medidas correctoras para situaciones preexistentes.

- Condiciones ambientales para las actuaciones a ejecutar en el ambito del plan.

- Inclusién en el programa de los costes derivados de actuaciones que se justifican
basicamente en cuanto a la mejora ambiental que persiguen, con valoraciéon econémica

y férmula de gestion prevista.




