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1. ORDENANZA DE PROTECCION.
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lll. ORDENANZAS.
1. ORDENANZA DE PROTECCION.

La presente ordenanza comprende la regulacién de las actuaciones a realizar sobre el
patrimonio arquitectonico de la ciudad de Sta. M® de Guia recogido en el Catalogo
anexo al plan, donde se incluyen asimismo medidas particulares complementarias de

esta ordenanza.

Se establecen distintos grados de proteccion atendiendo al andlisis y valoracion de
cada una de las piezas y a sus posibilidades de adaptacion a las necesidades actuales,
asi como a su localizacion, integracién en el entorno y participacion en las estrategias

globales de revitalizacién de la ciudad propuestas en el plan.

Cada una de las fichas del Catélogo indica el grado de proteccion aplicable al inmueble
y bajo el epigrafe OBRAS A REALIZAR, se establecen, en su caso, especificaciones
particulares que tendran caracter obligatorio. EI Ayuntamiento dictara, en el sentido de
tales epigrafes, ordenes de ejecucion ateniéndose al procedimiento indicado en el

articulo 10 del Reglamento de Disciplina Urbanistica, complementado en esta
Ordenanza.

Para aquellos aspectos no regulados expresamente, regird la Ordenanza de
Edificacién.

Art. 1: Ambito de aplicacion.

Viene definido en el plano de Ordenanzas.
Art. 2: Comprende los siguientes grados:
1.1. - Monumentos histéricos - artisticos.

1.2. - Edificios de interés tipoldgico.

CASARIEGO ) GUERRA, arquitectos S.L.
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1.4.

- Edificios de interés ambiental.

- Elementos singulares urbanos.

Art. 3: Condiciones de conservacion.

o

Los edificios y demas elementos incluidos en el ambito de aplicacion de
la Ordenanza de Proteccién, deberan ser especialmente conservados,
mantenidos y custodiados por sus propietarios, o en su caso por los
titulares de los derechos reales o por los poseedores de tales bienes, en
condiciones de seguridad, salubridad y ornato publicos.

Por condiciones de seguridad, salubridad y ornato publicos, se entienden
las definidas en la ORDENANZA DE EDIFICACION ademas de las
indicadas, en su caso, en la ficha correspondiente, bajo el epigrafe
OBRAS A REALIZAR.

Si la autoridad local considera que un edificio catalogado no esta siendo
preservado adecuadamente, podra notificar a la propiedad los trabajos
que considera necesarios para la conservacién del edificio.

Cuando los propietarios o titulares de derechos reales, no ejecuten las
acciones a que nos referimos en los apartados 1. y 2. los Ayuntamientos
Yy, en su caso, los demas organismos competentes, de oficio o0 a instancia
de cualquier interesado, ordenaran la ejecucion de dichas obras.

A tal fin, se concedera a los propietarios o a sus administradores un plazo
de 12 meses.

Transcurrido dicho plazo, sin que las obras necesarias se hayan realizado,
se seguira el procedimiento del articulo 10 del Reglamento de Disciplina
Urbanistica, sin perjuicio de lo cual, el organismo competente, podra
ordenar la ejecucién subsidiaria de estas obras, a cargo de los
propietarios o titulares de derechos, correspondientes.

En el caso de que se demostrase fehacientemente la imposibilidad, por
parte de los propietarios o titulares de derechos, de hacer frente a los

gastos derivados de las obligaciones expuestas en los apartados

CASARIECO / GUERRA, arquitectos S.L. 5
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precedentes, dado su nivel de renta, el Ayuntamiento se hara cargo
subsidiariamente de dichas obligaciones, o en su caso de la parte de las .

mismas que considere necesario.

Art. 4: Beneficios inherentes a la proteccién.
Con independencia de las medidas reguladas en el articulo anterior, y en
el marco de cooperacién de las Administraciones para con los propietarios
de los bienes incluidos en Catéalogos se aplicaran las subvenciones
siguientes:

1. Los inmuebles afectados por la Ordenanza de Proteccion gozaran de
exencion del Impuesto municipal sobre Bienes Inmuebles.

2. Asimismo gozaran de exencién de las tasas de Licencia municipal de
Obras, aquellas que se vayan a realizar en edificios afectados por el
grado: 1.1.Monumentos Histérico-Artisticos. Y de una subvencién del 50%
de dichas tasas de Licencia municipal de Obras para los afectados por los
grados: 1.2. Edificios de interés tipoldgico y 1.3. Edificios de interés
ambiental.

Art. 5: Ruinas.

1. En los edificios afectados por esta Ordenanza, el mal estado de
conservacion exigira su recuperacién inmediata mediante |a adopcion de
las medidas precisas, sin que en ningun caso las reparaciones atenten
contra las partes del edificio en estado normal de conservacion y los
edificios colindantes, ni supongan la desaparicion de los elementos
interesantes del inmueble. Entendiéndose, por tanto, que si se declarase
formalmente en ruina alguno de estos inmuebles, deberan ser
rehabilitados y no sustituidos. Deber que de no llevarse a efecto

propugnara la aplicacién de las medidas incluidas en Ia legislacion
urbanistica vigente.

CASARIEGC / GUERRA, arquitectos S.L.
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2. Para la determinacion de la extension de las obras a reparar y para la
valoracion actual del inmueble se utilizara el procedimiento expuesto en la
ORDENANZA DE EDIFICACION, sin embargo no se afectard a los |
edificios .cata[ogados por coeficiente alguno. J

Art. 6: Inmuebles exceptuados de Edificacién Forzosa.
A partir de la aprobacion del presente plan, no podran inscribirse, en su
caso, en el Registro de Solares y Terrenos sin urbanizar, los edificios
catalogados.
Esto, sin perjuicio de la aplicacion por la Administracion, si fuese el caso,

del régimen de venta forzosa con fijacién del valor correspondiente al
inmueble.

CASARIEGO / GUERRA, arquitectos S.L.
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1.1. MONUMENTOS HISTORICO-ARTISTICOS.

Art. 7: Ambito de aplicacioén.

Viene definido en el Plano de Ordenanzas.

Art. 8: Definicion.
Se incluyen en este grupo los Monumentos declarados oficialmente como
tales y por tanto incluidos como Bienes de Interés Cultural (B.I.C.):
. Iglesia Parroquial Sta. M® de Guia (N° 51)
. Casa, Gral.Franco,1 (N° 49)

Art. 9: Actuaciones permitidas.
Debe mantenerse su integridad, consolidando su estado actual, sin
alteraciones de ningln tipo ni en su aspecto interior ni en su aspecto
exterior.
Las obras a llevar a cabo en los mismos estaran tan solo justificadas por la
reposicion, restauracion y mantenimiento de elementos o por la absoluta

necesidad de modernizar sus instalaciones.

Art.10: Usos permitidos.

i Debe posibilitarse su uso publico, ampliandose el minimo de accesibilidad
publica obligada por su condicién de Patrimonio Histérico - Artistico.

2. La Iglesia Parroquial de Sta. M* de Guia, debe mantener el uso al que
actualmente se destina. Pudiendo albergar asimismo actividades de
caracter socio - cultural.

A la Casa en Gral.Franco,1, sin perjuicio de poder mantener su uso
residencial actual, se le asigna como uso principal el socio - cultural.
Los usos antes referidos se definen en la Ordenanza de Edificacion.

4, Los usos no mencionados expresamente en los apartados anteriores
quedan prohibidos.

CRASARIEGO | GUERRA, arquitectos 5.L.
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Art.11: Conservacion y Enajenacion.
Si alguno de los elementos integrantes de los edificios de este grupo, 1.1
Monumentos Historico-Artisticos, se arruinase se procedera a la
reposiciobn a su estado original, utilizando los mismos materiales y'!
técnicas.
En el caso de que no se observasen, para con estos edificios, los deberes
de conservacién establecidos en la presente Ordenanza, y por tanto se
incumpla la funcién social de la propiedad, se optara por la aplicacién de
la Expropiacion Forzosa.
Se considerara, asi, que el incumplimiento de los niveles de conservacion
exigidos, es causa de interés social para actuar mediante el procedimiento

anteriormente citado.
En cualquier caso la Administracion Publica tendra, para con estos
edificios, derecho de tanteo o retracto en los procedimientos de

enajenacion o puesta en alquiler de los mismos.

CASARIEGO / GUERRA, arguitectos S.L.
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1.2. EDIFICIOS DE INTERES HISTORICO Y TIPOLOGICO.

Art.12:

Art.13:

Art.14:

Ambito de aplicacion.

Viene definido en el Plano de Ordenanzas.

Definicion.

Integran este grupo aquellos edificios cuya solucion arquitectdnica se
considera globalmente de interés; se ha mantenido en buena parte la
tipologia original, lo que permite mostrar la historia y la evolucién de la
arquitectura de la ciudad .

El estado en que se encuentran permite conservarlos y sus caracteristicas
estructurales y espaciales su utilizacién y adaptacion a las condiciones de
vida actuales.

El estudio de este grupo de edificios ha permitido la redaccion de la
Ordenanza de Renovacién de este Plan Especial de Proteccion y Reforma

Interior.

Actuaciones permitidas.

Estos edificios deben conservar integramente su aspecto exterior, a
excepcion de aquellos casos en que haya sido alterado, asi como su
organizacion interior, debiendo por tanto mantenerse: su volumen
edificado, fachada, cubierta y estructura, asi como el trazado de los
patios.

En aquellos casos en que la disposicion de huecos y el tratamiento de los
mismos se haya alterado debera restablecerse a su estado original. Estos
casos indican en su ficha del Catalogo y bajo el epigrafe OBRAS A
REALIZAR la obligatoriedad de readaptar los huecos a lo indicado en la
Ordenanza.

Los patios pueden permanecer abiertos o bien cerrados, siempre que se
cumpla con las condiciones siguientes:

- Los materiales que se utilicen seréan traslicidos al menos en un 50 %.

CASARIECO /| GUERRA, argquitectos S.L. 7
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- El area de ventilacién - abierta o cerrada con carpinteria practicable-
sera como minimo 1/3 de la superficie en planta del patio, incluyendo
galerias.
- El elemento de cierre, horizontal o en pendiente, se situara a una
distancia dé la cara superior del forjado de 0,5 m. como minimo: este
espacio intermedio quedara libre o bien se cerrard con carpinteria
practicable.

4, Sin perjuicio de lo dicho anteriormente, podran realizarse las obras
siguientes:
--‘Restauracion.
- Reposicion de elementos.
- Cambios de tabiqueria sin afectar a la estructura resistente.
- Actualizacién de instalaciones.

- Demolicion de obras afadidas.
Art. 15: Usos permitidos.

Seran de aplicacién las mismas normas que para este particular se

incluyen en la Ordenanza de Renovacion.

CASARIEGO / GUERRA, arquitectos S.L.
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1.3. EDIFICIOS DE INTERES AMBIENTAL.

Art. 16:

Art. 17:

Art. 18:

Art. 19:

CASARIEGO / GUERRA, arquitectos S.L.

Ambito de aplicacion.

Viene definido en el Plano de Ordenanzas.

Definicion.’

Integran este grupo, no solamente aquellos edificios que por su
tratamiento peculiar y localizacién en el entorno se encuentran vinculados
a la imagen de la ciudad, sino también aquellos otros que aunque
gozando de interés historico y arquitecténico han sufrido graves
modificaciones o se encuentran en tal estado de deterioro, que sélo puede

conservarse su aspecto exterior.

Actuaciones permitidas.

Estos edificios deben mantener integramente su aspecto exterior, a
excepcion de lo indicado en el aptdo.2., asi como su cubierta y volumen
construido, con la salvedad expuesta en el aptdo.3.

En aquellos edificios en que se hayan producido reformas en cuanto a la
disposicion de huecos en fachada, se debera proceder al restablecimiento
de la solucion original. Para los mismos, su ficha correspondiente del
Catalogo y bajo el epigrafe OBRAS A REALIZAR, indicara la necesidad
de adecuacion a la Ordenanza en cuanto a este particular.

Asimismo podra construirse un atico sobre el volumen que actualmente se
ocupa, en aquellos edificios en los que asi se indique en la ficha del
Catalogo, bajo el epigrafe OBRAS A REALIZAR. Este se retranqueara
hasta la posicion del muro interior de la 12 crujia, o en su defecto hasta
una distancia de 5 m. (cinco metros) del plano de fachada, y debera

cumplir las disposiciones de la Ordenanza de Renovacion.

Usos permitidos.

Sera de aplicacion lo dispuesto para este aspecto en la Ordenanza de
Renovacion.

(e}
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1.4. ELEMENTOS SINGULARES URBANOS.

Art. 20:

Art. 21:

Art. 22:

CASARIEGO

GUERRA, arquitectos S.L.

Definicion.
Comprende el conjunto de elementos naturales y de mobiliario urbano que‘f
se consideran integrantes del Centro Histérico de Sta. M2 de Guia, y por

tanto participes de su forma urbana y representantes de su historia.

Ambito de aplicacion.

- Conjunto de arboles de la Alameda o Plaza Principal, asi como la
balaustrada que la enmarca.

- Conjunto de arboles de la Plaza de San Roque.

- Conjunto de arboles en ambos accesos a la ciudad en los bordes de la
carretera general.

- Conjunto arbdreo junto a la Iglesia Parroquial al inicio de la C/ Luis
Suarez Galvan.

- Los dos conjuntos de palmeras en las traseras de la C/ Luis Suarez
Galvan, hacia el barranco.

- El adoquinado de parte de las calles del Centro Histérico de Sta. M? de
Guia.

- Los cauces de los barrancos de Las Garzas y de Guia que enmarcan la

ciudad. (Independientemente de su proteccién como cauces publicos).
Normativa de proteccion.

Estos elementos deberan conservarse o restaurarse, en su caso,

siéndoles de aplicacion el Art. 9.

=
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2. ORDENANZA DE EDIFICACION.
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2. ORDENANZA DE EDIFICACION

Esta Ordenanza se dicta con caracter general para todas aquellas edificaciones que se

localicen en el ambito del Plan Especial de Proteccion y Reforma Interior de Santa M2’
I'4 :

de Guia. Se consideraran pues, el resto de las Ordenanzas como complementarias,

donde se establecen para cada caso particular condiciones especificas.
2.1. GENERALIDADES.

Art. 23. Conservacion.

Los propietarios de toda clase de terrenos y construcciones deberan
destinarlos efectivamente al uso en cada caso establecido por el
planeamiento urbanistico y mantenerlos en condiciones de seguridad,
salubridad y ornato publico. Como condiciones de seguridad adecuadas
se entienden las siguientes, que se afiaden a las ya definidas en las N. S.
M.:
- Los elementos de la estructura de las edificaciones deberan conservarse
de modo que garanticen el cumplimiento de su misién resistente,
defendiéndolos de los efectos de la corrosion y agentes agresores, asi
como de las filtraciones que puedan lesionar las cimentaciones.
- Deberan, asimismo, conservarse los elementos de fachada, cobertura y
cerramientos, de modo que no ofrezcan riesgo a las personas y a los
bienes.

Las condiciones de salubridad y ornato, se definen en las Normas

Subsidiarias Municipales.

Art. 24. Declaracion de Ruina.
1. Procedera la declaracion de estado ruinoso en aquellos casos
especificados en las Normas Subsidiarias Municipales. Reiteramos la

condicion especial que asiste a los inmuebles incluidos en el Catalogo,

CASARIEGO /( GUERRA, arquitectos S.L.
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Art. 25.

CASARIEGO [ GUERRA, arquitectos S.L.

para los que tal condicién no implicara el derribo, sino en todo caso la
restauracion.

La determinacién de las obras a realizar se determinara mediante:

- El inventario pormenorizado de los elementos estructurales de la’
edificacién: con expfesién de su cuantia en las unidades habituales y de
proporcion de cada uno en relacién con el total expresado de forma
porcentual.

- La proporcién de cada uno de los elementos que deba ser reconstruido
expresada, igualmente de forma porcentual.

--Se precisara la extensién de los dafios a reparar mediante la suma de
los porcentajes de cada elemento a reconstruir y los porcentajes del
elemento de la totalidad de los estructurales a que nos referimos

inicialmente.

Plazo de edificacion.

El propietario de solares en la zona debera emprender la edificacién

dentro del plazo de dos (2) afios a partir de la aprobacién del presente
plan.

i
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2.2. NORMAS COMUNES DE EDIFICACION.

Art. 26.

Definicién.

Son aquellas normas que- se aplican a la totalidad de las edificaciones a’
acometer en el sector, clasificadas en: '
- Alineaciones y rasantes.

- Condiciones de Uso.

- Condiciones de volumen, altura y ocupacion.

- Condiciones de habitabilidad y estéticas.

2.2.1. ALINEACIONES Y RASANTES.

Art. 27.

1.

Alineaciones y Rasantes.

Las alineaciones y rasantes son las sefaladas en los Planos de
Ordenacion, con los ajustes que se estimen convenientes por la Oficina
Tecnica a la expedicidn de licencia de edificacion.

No se permitirdn mas chaflanes que los existentes y sefalados en los

planos de ordenacion correspondientes.

2.2.2. CONDICIONES DE USO.

Art. 28.

N

CASARIEGO / GUERRA, argquitectos 3.L.

Generalidades.

La estructura de organizacion, definiciones y terminologia, se ajustara a lo
regulado en el planeamiento municipal.

Los articulos siguientes, del 29 al 36, definiran las compatibilidades y
tolerancias de cada uno de los usos que se delimitaran para cada area de
ordenanza, asi como los usos condicionados y excluidos del ambito del
plan. De este modo se ajustara lo establecido en términos generales para
el término municipal a las caracteristicas propias de este Plan Especial de
Proteccion y Reforma Interior.
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Art. 29. Uso residencial.
1: Viene definido en el Capitulo Ill del Titulo 8 de la Normativa de las NS, .
donde se incluyen tres grupos de usos pormenorizados: Vivienda
Unifamiliar, Vivienda Colectiva y Residencia Comunitaria. f
2. Asimismos’eréh de aplicacién las normas establecidas en el Anexo | del |
Decreto 47/1.991 de 25 de Marzo, por el que se regula en el ambito de la
Comunidad Auténoma de Canarias las condiciones de habitabilidad de las
viviendas, y el procedimiento para la concesion de cédulas de
habitabilidad.

Art. 30. Uso Turistico - Residencial.

Viene definido en el Capitulo Il del Titulo 8 de la Normativa NS.

Art. 31. Uso Comercial.
1 Viene definido en el Art. 8.5.1.a. de NS.
2. De las categorias definidas sélo se contemplan en el ambito del PEPRI las
siguientes:

- Quioscos o comercios ocasionales.

- Locales comerciales.

- Centros comerciales.

Todos ellos cumpliran lo que para cada caso se establece en la Seccién
Primera del Capitulo V del Titulo 8 de NS.

3. Los locales destinados a este uso deberan disponer de acceso directo
desde el exterior independiente del que se disponga, en su caso, para las
viviendas que se sitlien en el mismo inmueble.

4, En los planos de ordenacion del PEPRI, puede observarse como se indica
un uso particular para determinados inmuebles: USOS TERCIARIOS.

Nos referimos con tal denominacién a una mezcla de usos diversos de
proyeccion publica, aunque a partir de actividades de iniciativa privada,
tales como la actividad comercial, hotelera, talleres domésticos, oficinas,...

Todos o alguno de ellos compartiendo el espacio del edificio indicado.

CASARIEGC / GUERRA, arquitectos S.L. 14
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Art. 32. Uso de talleres domésticos, artesania y oficios artisticos.
Seran los Unicos usos pormenorizados admitidos en el ambito del PEPRI
de los que integran el uso global industrial, definido en las NS. Y

1

cumplirén lo estipulado en el capitulo IV del Titulo 8 de la Normativa NS.

Art. 33. Uso Oficinas.
L Definido en el planeamiento municipal. Incluye las categorias definidas

como Oficinas Privadas y Despachos Profesionales.

2. Sus condiciones se establecen en la Seccidn 22 del Capitulo V del Titulo 8
NS.
3. Su acceso desde el exterior sera independiente del que dispongan, en su

caso, las viviendas incluidas en el mismo inmueble.

Art. 34. Uso Administrativo.
1 Se refiere a locales destinados a actividades burocraticas de cualquier
dimension. Este uso se entiende de proyeccion publica, pero de

propiedad, promocion y gestion privada o publica, indistintamente.

= Cumpliran lo establecido en la Seccién 22 del Capitulo V del Titulo 8 de las
NS.
Art. 35. Salas de Reunion y de Espectaculos.
1. Viene definido y regulado en el planeamiento municipal.
2. Debera observarse con especial atencion la reglamentacion de seguridad

para este tipo de actividades, ademas del control de las molestias que
puedan ocasionar.
3. Este uso, para el ambito del PEPRI, no podra compatibilizarse en el

mismo inmueble con el uso residencial.

[
;
5]
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Art. 36. Dotaciones.

Este uso global viene definido y regulado en el capitulo VI del Titulo 8 de

la Normativa NS. Se distinguen los siguientes usos pormenorizados y

dentro de ellos las siguientes categorias:
1. EQUIPAMIENTOS, en las categorias de:

. Docente.

. Cultural.

. Ocio.

. Sanitario.

. Asistencial.
. Deportivo.

. Religioso.

2. ESPACIOS LIBRES DE USO PUBLICO, en las categorias de:

. Parque urbano.
. Parque deportivo.
. Jardin.

. Area ajardinada.

3. SERVICIOS URBANOS, en categorias:

. Mercados de Abastos y Centros de comercio basico.

. Servicios de la Administracion.

. Otros servicios urbanos.

4. SERVICIOS INFRAESTRUCTURALES.

Art. 37. Uso de transporte.

Viene definido y regulado en el capitulo VII del Titulo 8 de la Normativa

NS, donde se establecen los siguientes usos pormenorizados:

1. RED VIARIA.
2. ESPACIOS DE APARCAMIENTO.

3. TALLERES E INSTALACIONES DE SERVICIOS A LOS VEHICULOS.

CABARIEGO /| GUERRA, zrquitectos S.L.
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2.2.3. CONDICIONES DE VOLUMEN, ALTURA Y OCUPACION.

Art. 38.

Art. 39.

CASARIEGQO /| GUERRA, arquitectos S.L.

Definiciones.
Cada uno de los pardmetros utilizados en la regulacién de la edificacion
responden’’ a las definiciones y condiciones establecidas en el

planeamiento municipal, en el Capitulo Ill del Titulo 7 de su Normativa.

Altura de edificacién.

Numero maximo de plantas.

Gada una de las Ordenanzas con que se regula la totalidad del suelo
afectado por el PEPRI, dispondra sus mecanismos para determinar el
numero de plantas a construir en cada parcela.

En cualquier caso, en aquellas en que se permita la construccién de un
atico deben retranquearse cinco (5) metros del plano de fachada, o en el
caso de los edificios protegidos, hasta el muro interior de la 12 crujia.

En caso de edificaciones en ladera, ninglin alzado presentara mayor
numero de plantas a fachada que el permitido.

Altura de coronacion de fachada.

La altura de coronacién de fachada en el area correspondiente a la
Ordenanza de Renovacién vendra determinada en el articulo
correspondiente de dicha ordenanza.

En el resto de las areas de ordenanza, la altura de coronacién de fachada
constituira un elemento de la composicion de la misma, y lo determinara el
proyectista de acuerdo con el numero de plantas establecido para el
inmueble.

Altura libre de plantas.

En el area correspondiente a la Ordenanza de Renovacion, la altura libre
de suelo a techo en planta baja, sera como minimo de 3,20 m.

Aticos y construcciones sobre cubierta.

En los casos en que para el area o parcela concreta asi se determine, se

permitira la construccién de un &tico, que debera retranquearse cinco (5)

17
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Art. 40.

metros respecto del plano de fachada, o en el caso de edificios

protegidos, hasta el muro interior de la 12 crujia. La altura de los aticos,

estructuras, habitaciones o depésitos sobre cubierta sera tal que queden |

englobados bajo un plano inclinado apoyado en una horizontal situada a
un (1) metro por encima de la cara superior del ultimo forjado.

Las construcciones y elementos sobre cubierta tendran un tratamiento
idéntico, en materiales y composicién, que el resto de la fachada con la
que habra de constituir un todo arménico.

Medianeras.

Los paramentos de paredes medianeras que queden vistos tendran el
mismo acabado y color que las fachadas.

Semisoétanos.

No se permiten los semisétanos habitables, salvo en las construcciones
en ladera, cuando éstos presentan su fachada a la misma totalmente libre

en toda su altura.

Parcela y Fachada minima. ,

Salvo las excepciones dispuestas para cada area de Ordenanza en sus
condiciones especificas, no se permite edificar en parcelas de menos de
setenta (70) metros cuadrados de superficie.

En parcelas con superficie superior a setenta (70) metros cuadrados pero
con fachada de longitud inferior a diez (10) metros, debera presentarse en
el momento de solicitud de licencia de obras, plano de fachada que
comprenda la del edificio proyectado y sus adyacentes.

No se podra construir en aquellas parcelas en las que, a pesar de
cumplirse los requisitos del apartado anterior, establecen la servidumbre
de la imposibilidad de actuacién a alguna de las parcelas contiguas al no

poder alcanzar éstas las dimensiones minimas.

¥ “xpeer b A e < B
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Art. 41.

Vuelos.

En el ambito del PEPRI no se permiten los vuelos cerrados.

Los balcones se regularan para cada area de ordenanza.

Las marquesinas, aleros y saledizos de las instalaciones comerciales se’
situaran de:forma que ninguno de los elementos que de ella pendan se
hallen a una altura inferior de dos metros cincuenta centimetros (2,50)
sobre la rasante de la calle. No podréan volar méas de 1/10 de la anchura de
la calle en que se sitian no pudiendo sobrepasar, en ningln caso, los dos
metros, nila anchura de la acera a la que abre la fachada.

Su disefio estara condicionado por el del edificio para el que se proyecte e

integrado en él tanto como en su entorno inmediato.

2.2.4. CONDICIONES ESTETICAS Y DE HABITABILIDAD.

Art. 42.

1

CASARIECGU /| GUERRA, arquitectos 8.L.

Definicion y condiciones.

Se engloban en este apartado Las Condiciones de Calidad e Higiene, las
de Dotacion y Servicios, las de Seguridad, Ambientales y Estéticas, todas
ellas reguladas en los capitulos VI VILVIILIX y X del Titulo 7 de la
Normativa de planeamiento municipal.

En cualquier caso han de observarse las condiciones establecidas para
las viviendas y sus anejos en el Decreto 47/1.991 para la Comunidad
Auténoma de Canarias, ademas de la Normativa Basica de la Edificacion.
Se recomiendan las disposiciones de las Normas Tecnologicas de la
Edificacion para las soluciones constructivas y de las instalaciones.

Para cada area de ordenanza se dispondran condiciones especificas.
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3. ORDENANZA DE RENOVACION PARA EL CENTRO HISTORICO.

CASARIEGO /| GUERRA, arquitectos S.L.



PEPRI DE SANTA M? DE GUIA TEXTQ REFUNDIDO - g9

3. ORDENANZA DE RENOVACION PARA EL CENTRO HISTORICO.

El Centro Histérico de Santa M* de Guia goza de un carécter y unas cualidades
espaciales propias. Este conjunto arquitecténico se fue conformando a lo largo de siglos *
de historia y, si bien no-es un conjunto homogéneo, si que presenta en cada una de sus

piezas una serie de invariantes que las relacionan entre si ofreciendo una percepcion
unitaria.

En ningln caso entendemos que las nuevas intervenciones a plantear en este ambito
deban responder a esquemas pretéritos. Bien al contrario, extrayendo Gnicamente los
elementos invariantes a que anteriormente nos referimos, se establecera el marco

donde en armonia con lo ya existente, se elaboren propuestas actuales.

El analisis del patrimonio arquitectonico de este Centro Histérico, especialmente del
grupo de edificios que hemos denominado de interés histérico y tipoldgico, como mas
expresivos de las cualidades espaciales del conjunto, concluye en la redaccion de la

presente ordenanza.

Esta ordenanza profundizard especialmente en aquellos aspectos relacionados con la
escenografia urbana, lo que implicara en ocasiones incidir en el esquema general de
configuracién interna de los edificios.

Art. 43: Ambito de aplicacién.

Viene definido en el plano de Ordenanzas.

Art. 44: Alineaciones y rasantes.
Se definen en los planos de Alineaciones y Rasantes: salvo las

excepciones que en el mismo se indican, se aplican las consolidadas por

la edificacion y urbanizacion actual.

HA, arguitectos S.L.
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Art. 45.

Art. 46:

Art. 47.

Parcela edificable.
Seran de aplicacion las condiciones para la parcela minima establecidas ‘
en el Art. 40 de la Ordenanza de Edificacién, a excepcién de aquellas

parcelas que por situarse entre edificaciones catalogadas no pueden

alterar sus ‘condiciones, que podran edificarse en cualquier caso.

Altura de edificacion.

Se define para cada tramo de calle en el Anexo | de esta Ordenanza:
Altura - Ordenanza de Renovacion.

El Anexo incluye secciones esquematicas de cada uno de los tramos de
calle afectados.

Se incluye en las mismas el esquema de las fachadas de edificios
incluidos en el Catalogo (y por tanto regulados por la Ordenanza de
Proteccion) y en linea discontinua el perfil conformado por la altura de
coronacién a que deben sujetarse los nuevos inmuebles que se
proyecten.

Dicha medida (altura de coronacién) se demostrara en el proyecto y se
controlara por los servicios técnicos municipales.

El nimero de plantas vendra dado por la altura de coronacion,
disponiéndose que no podra ser superior a dicha medida dividida por tres
y medio (3,5), ademas de lo establecido para la altura libre de plantas en
el Art.39.3 de la Ordenanza de Edificacion de este PEPR] '

Aticos.
No se permiten los aticos en el ambito de esta Ordenanza, con la

excepcion de aquellos edificios catalogados para los que se indique esta
posibilidad.

1 .Art. 39.3 PEPRI : "Para el &rea regulada por la Ordenanza de Renovacién, la altura libre de suelo a techo en planta baja serd como minimo de

CASARIEGO /| GUERRA, arquitectos S.L.
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Art. 48.

Art. 49,
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Ocupacion de la parcela.

Todas las parcelas deberan reservar parte de la supeificie edificable para
la ubicacion de uno o de varios patios. |
Las parcelas con superficie entre 70 y 200 m? deberan dejar libre un patio”
en el que-como minimo puéda inscribirse un cuadrado de 4 x 4 metros en
toda su altura.

Aquellas parcelas cuya superficie supere los (doscientos) 200 m? deberan
dejar libre una superficie en la que como minimo pueda inscribirse un

cuadrado de 6 x 6 metros en toda su altura.

Fachadas.

La disposicidon de la fachada vendra dada por la combinacién de los
conceptos que a continuacion se definen:

a) Simetria.

Se refiere a la obligatoriedad de organizar los elementos que componen la
fachada en relacién con un eje vertical de simetria.

b) Verticalidad de huecos.

Lo que supone la obligatoriedad de organizar los huecos de fachada de
modo tal que se refleje una dominancia de los elementos verticales sobre
los horizontales. Para ello se tomara como coeficiente minimo de relacion
1,6, lo que significa que la dimensién vertical, V y la horizontal, H,
cumpliran lo siguiente: V/H > 1,6.

c) Equivalencia entre hueco y macizo.

Deberan, por tanto, modularse las distancias entre huecos y de los huecos
mismos. Y ademas la suma de las dimensiones horizontales de macizo y
de hueco, en el mismo plano horizontal (cuando coincidan hueco vy
macizo), seran aproximadamente equivalentes.

d) Planeidad.

GUERRA, arquitectos S.L.
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Art. 50.

Art. 51.

CASARIEGO /| GUERRA, arguitectos S.L.

Lo que significa que se prohibe retranquearse de la alineacién y utilizar

elementos macizos que sobresalgan del plano de fachada, a excepcion de
las cornisas, molduras, remarques y balcones, en su caso.

e) Balcones.

Se permitira la inclusién de balcones que podran volar una distancia'

maxima de 50 cm. del plano de fachada.

Acceso a garaje.
En el caso de situarse debera tener un ancho maximo de 2,70 m. y su eje

de simetria debera coincidir con el hueco o huecos situados sobre su
vertical.

Materiales de fachada.

Paramentos verticales.

Se emplearan como revestimiento para los paramentos de fachada,
morteros lisos acabados con pintura uniforme que podra ser de color
blanca, cualquier tonalidad pastel o de la gama de ocres.

Elementos decorativos.

Para la formacién de molduras, zécalos, jambas, impostas, dinteles y otros
elementos cuya inclusién el proyectista crea necesario, podra utilizarse
bien piedra autoctona de cantera labrada o bien obra de hormigén que se
acabara en pintura uniforme que podra ser de color gris o de la gama del
utilizado para los paramentos de fachada.

Todos estos elementos podran sobresalir hasta 0,15 metros del plano de
fachada o borde de balcén abierto.

Carpinteria.

Debera ser de madera en tono oscuro o pintada de blanco o verde oscuro,
con la excepcion de las puertas de garaje que podran ser de otro material,
siempre que su acabado se iguale al del resto de la carpinteria del edificio.
En las hojas acristaladas cada una de las particiones debe responder a

las proporciones del hueco total. De este modo la relacién entre alto y

N
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ancho de cada cristal serad idéntica a la relacién entre alto y ancho del
hueco.
Las hojas acristaladas se dotaran de contraventana lisa o de librillos.

4. Balcones. = '
Las barandillas de protecciéon de formaran a partir de elementos verticales
rematados por un pasamanos, y seran de madera o hierro forjado, en
color marrén oscuro, verde oscuro, bronce o blanco.

. Toldos.

Deberan cumplir en su caso, lo dispuesto para las marquesinas en la
Ordenanza de Edificacion, y tendran que ajustar su color a los permitidos
para paramentos de fachada.

6. Roétulos.

Se permiten sdlo en planta baja y se situaran dentro de los huecos en el
mismo plano de la carpinteria.
Los colores se reduciran a los permitidos para paramentos de fachada,

ademas del negro.

Art. 52. Cubiertas.
Podran ser planas o inclinadas. Las cubiertas planas seran transitables y
se acabaran en atoba o similar. Las inclinadas se acabaran en teja curva,
ceramica y en su color natural, debiendo ser ceramicos todos los
elementos complementarios como cumbreras, remates, etc...
Las antenas deberan ajustarse a lo indicado en su normativa especifica,
esto es el uso de la antena colectiva para cada edificio y el cuidado en la

colocacion de estas piezas.

Art. 53. Usos.
1. Con caracter general se establecen los usos siguientes:
El uso predominante sera el uso global residencial y dentro del mismo los
pormenorizados de vivienda colectiva o unifamiliar.

Como usos complementarios, se establecen los siguientes:

CASARIEGO /| GUERRA, arquitectos S.L.
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. Talleres domeésticos, artesania y oficios artisticos.

. Oficinas.

. Administrativo.

Y, exclusivamente en planta baja, semisétano o sétano, en su caso, se’
permitiran los usos siguientes: '
. Espacios de aparcamiento, en su categoria de GARAJE.

. Comercial, en su categoria de LOCAL COMERCIAL.

2, Los usos dotacionales, las diversas categorias del global de transporte (a
excepcion de los garajes privados) asi como los Quioscos, se localizaran
especificamente en los Planos de Ordenacién.

3. En el plano de Ordenanzas se delimita dentro del ambito de la Ordenanza
de Renovacién un area denominada ZONA CENTRO, y en la misma se
permitiran ademas los usos siguientes, ocupando todo el edificio, bien con
un unico uso o combinados entre si, siempre que no se compatibilicen en
la misma parcela con el uso de vivienda colectiva o vivienda unifamiliar:

. Residencia Comunitaria.

. Turistico - residencial.

. Centros comerciales y Locales comerciales.

. Talleres domeésticos, artesania y oficios artisticos.

. Oficinas.

. Administrativo.

. Salas de reunién y espectaculos.
Para los edificios de equipamiento se dispone un uso especifico recomendado en el
plan (ver los planos de ordenacién correspondientes), sin embargo podra optarse por
otro uso dotacional si la administracion municipal asi lo considerase conveniente.

4. Se prohiben los usos no citados especificamente en este articulo.

CASARIEGO [ GUERRA, arquitectos S.L. e 5
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4. ORDENANZA DE CASCO URBANO.

CASARIEGO / GUERRA, arquitectos S.L.
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4. ORDENANZA DE CASCO URBANO.

Se dispone la presente Ordenanza para el area del P.E.P.R.l. no incluida en el ambito
de la Ordenanza de Renovacion, y que sin embargo responde a las caracteristicas’

edificatorias propias de {a ciudad tradicional: edificacién entremedianeras en manzana

cerrada.
Art. 54. Ambito de aplicacioén.

Viene definido en el Plano de Ordenanzas.
Art. 55. Alineaciones y Rasantes.

Vienen definidas en los planos de ordenacién correspondientes.
Art. 56. Parcela edificable.

Se cumplira lo estipulado en el Art. 40 de estas Ordenanzas.

2. Para los casos designados en el Plano de Ordenanzas con la letra a se

seguira la division de parcelas propuesta, pudiéndose acometer la

edificacion parcela a parcela o como actuacion unica de todo el conjunto.

Art. 57. Altura de la edificacion.

1 Viene definida mediante el nimero de plantas, indicado en el plano de
Ordenanzas.
2. En aquellas parcelas designadas en el plano de Ordenanzas con la letra a

la edificacién, ademas de al resto de condiciones anteriormente
establecidas, se ajustara a la alineacion interior definida en los planos de
ordenacion asi como al esquema de seccion transversal de la manzana

siguiente:

CASARIEGO /| GUERRA, arquitectos S.L. Ty
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Figura - “SECCION a”

4.

SECCION a

En aquellas parcelas designadas en el plano de Ordenanzas con la letra b

se observara el siguiente esquema de seccidn transversal:

Figura - "SECCION b”

SECCION b

arguitectos 5L,
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Art. 58.
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Para las parcelas designadas en el Plano de Ordenanzas con la letra ¢ se

seguira el siguiente esquema en cuanto a su seccién transversal:

Figura - “SECCION ¢”

SECCION ¢

Para las parcelas designadas en el Plano de Ordenanzas con la letra E,
unicos casos en que se permite una altura superior a las tres plantas
(siete plantas), lo que viene dado por la aceptacién de una situacion de
hecho, se establece la obligatoriedad de tratar convenientemente las
medianeras que quedan vistas como fachadas que de hecho son. Los
propietarios podran presentar soluciones que seran informadas por la
oficina técnica municipal, o bien ésta Ultima propondra soluciones
alternativas. El cumplimiento de esta disposicion se considera incluido
dentro de las condiciones de ornato publico que deben cumplir los

propietarios de inmuebles o titulares de tales bienes o poseedores de
derechos reales.

Ocupacion de la parcela.
Podra ocuparse el 100% de la parcela, siempre que se garanticen las

condiciones de ventilacién e iluminacion propias del uso a que se destine

la edificacion.

CUERREA, arquitectos S.L.
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Art. 59.

Art. 60.

Vuelos y retranqueos.

Se prohiben los retranqueos a la alineacién, asi como los patios abiertos a
fachada. |
Se permiten vuelos hasta de 50 cms. siempre que se garanticen las’

condiciones establecidas en la Ordenanza de Edificacién.

Usos.

Con caracter general se establecen los usos siguientes:

El uso predominante sera el uso global residencial y dentro del mismo los
pormenorizados de vivienda colectiva o unifamiliar.

Como usos complementarios, exclusivamente en planta baja, semisétano

0 s6tano, en su caso, se permitiran los usos siguientes:

. Espacios de aparcamiento, en su categoria de GARAJE.

. Comercial, en su categoria de LOCAL COMERCIAL.

. Talleres domésticos, artesania y oficios artisticos.

. Oficinas.

. Administrativo.

Los usos dotacionales, las diversas categorias del global de transporte (a
excepcion de los garajes privados) asi como los Quioscos, se localizaran

especificamente en los Planos de Ordenacion.

Se permitirdn ademas los usos siguientes, ocupando todo el edificio, bien
con un Unico uso o combinados entre si, siempre que no se compatibilicen
en la misma parcela con el uso de vivienda colectiva o vivienda
unifamiliar:

. Residencia Comunitaria.

. Turistico - residencial.

. Centros comerciales y Locales comerciales.

. Talleres domésticos, artesania y oficios artisticos.

CASARIEGO | GUERRA, aruuitectos S.L, >0
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. Oficinas.
. Administrativo.

. Salas de reunion y espectaculos.

4. Se prohiben los usos no citados especificamente en este articulo.

CASARIECS /| GUERRA, arquitectos S.L.
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5. ORDENANZA DE EDIFICACION ABIERTA.

CASARIEGO | GUERRA, arquitectos S.L.
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5. ORDENANZA DE EDIFICACION ABIERTA.

Art. 61.

Art. 62.

Art. 63.

Art. 64.

Ambito de aplicacion.

Viene definido en el Plano de Ordenanzas.

Alineaciones y Rasantes.
Vienen definidas en los planos de ordenacién correspondientes, teniendo

en cuenta que para este caso las alineaciones se definen no sélo respecto

a su fachada exterior sino también interior.

Parcela edificable.
Debe abarcar en este caso como minimo una pieza de edificacion
completa de las propuestas en los planos de ordenacién, no

permitiendose la agregacién de edificaciones entremedianeras.

Altura de la edificacion.

Viene definida en el Plano de Ordenanzas mediante la asignacion a cada
pieza del nimero de plantas.

Para aquellos casos designados en el Plano de Ordenanzas con la letra d
la edificacion partird del siguiente esquema de seccion transversal de la

manzana, ajustandolo en cada caso a la rasante que le corresponda:

v, Figura — SECCION d”

z
i

SECCION d
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Art. 65. Vuelos y retranqueos.

Se prohiben los retranqueos a las alineaciones dispuestas.

Se permiten vuelos de hasta 50 cms. siempre que se cumpla lo regulado
en la Ordenanza de Edificacién. '

Art. 66. Usos.

Es de aplicacion el Art. 60 de estas Ordenanzas.

CASARIEGO /| GUERRA, arquitectos S.L.
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6. ORDENANZA DE CIUDAD JARDIN.
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6. ORDENANZA DE CIUDAD JARDIN.

Art. 67.

Art. 68.

Art. 69.

Art. 70.

Art. 71.

Art. 72.

[ GUERRA, arquitectos S.L.

Ambito de aplicacion.

Viene definido en el Plano de Ordenanzas.

Alineaciones y rasantes.

Vienen definidos en los planos de ordenacién correspondientes.

Parcela edificable.

Debe corresponder a alguna de las parcelas indicadas en los planos de

ordenacion.

Altura de la edificacion.

Viene definida en el Plano de Ordenanzas mediante la asignacion del

numero de plantas.

Condiciones especificas de la edificacion.

La edificacion debera retranquearse de la alineacion a calle y trasera
como minimo una distancia de cinco (5) metros.

Asimismo se retranqueara a sus linderos laterales una distancia de como
minimo dos (2) metros, a excepciéon de aquellos casos en que en la
parcela colindante la edificacion se haya adosado al lindero en que debera
retranquearse como minimo tres (3) metros.

Dentro del perimetro definido por los retranqueos exigidos en los

apartados anteriores, la edificacion podra disponerse libremente.

Usos.
Con caracter general se establecen los usos siguientes:

El uso predominante sera el uso global residencial y dentro del mismo los

pormenorizados de vivienda colectiva o unifamiliar.

o)
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Como usos complementarios, exclusivamente en planta baja, semisotano
o sétano, en su caso, é.é permitiran los usos siguiente's:'
. Espacios de aparcamiento, en su categoria de GARAJE.
. Talleres domésticos, artesania y oficios artisticos.
. Oficinas. *°

2 Se permitiran ademas los usos siguientes, ocupando todo el edificio, bien
con un unico uso o combinados entre si, siempre que no se compatibilicen

en la misma parcela con el uso de vivienda colectiva o vivienda
unifamiliar:

.-Residencia Comunitaria.

. turistico - residencial.

. Centros comerciales y Locales comerciales.

. Talleres domésticos, artesania y oficios artisticos.
. Oficinas.

. Administrativo.

. Salas de reunion y espectaculos.

4, Se prohiben los usos no citados especificamente en este articulo.

Disposicion adicional tnica.

it Cualquier obra que se pretenda sobre alguno de los edificios incluidos en
el Catalogo, se considerara en todos los casos como Obra Mayor.

2 En el ambito de la Ordenanza de Renovacién la licencia de derribo sélo se

concedera paralelamente a la de edificacion de obra nueva.
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