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1. MEMORIA
1.1. ANTECEDENTES.
141 EL ORIGEN TEORICO.

Durante los afios 70 del siglo XX, se desarrolla en todo el mundo y especialmente en
Europa, la recuperacion de los centros histéricos de las ciudades. La aplicacion, a partir de los
afios 1930, aunque de forma generalizada en los afios 1950, de los principios del urbanismo
moderno de los CIAM (Congresos Internacionales de Arquitectura Moderna) que se
concretaron en la Carta de Atenas, habian producido intervenciones muy desafortunadas para
los valores de la ciudad historica y su arquitectura.

Los principios funcionalistas y de la zonificacion, enunciados en la citada Carta de Atenas,
fueron generalmente aplicados de la forma mas indiscriminada y especulativa. Como reaccion
a esta situacion se inicio la recuperacion de los valores de la Ciudad historica, asi como la de
sus frazados, calles y plazas.

El desarrollo, al final de los afios 1960 y primeros de los 1970 de todo un cuerpo doctrinal
tedrico que puso en cuestion los principios imperantes hasta ese momento del urbanismo
moderno, sentaron las bases para las posteriores actuaciones en los ceniros historicos de las
ciudades europeas.

Los trabajos sobre Bolonia de Pier Luigi Cervellati y Roberto Scannavini, Polifica y
Metodologia de la Restauracion de Centros Historicos o los de Rob Krier sobre Stuttgart,
Teoria y Practica de los espacios Urbanos y tantos otros, sobre distintas ciudades, como los
de Barcelona de Manuel Sola-Morales, etc. Aldo Rossi ya habia publicado en 1966 su célebre
libro La Arquitectura de la ciudad, y otros arquitectos italianos habian desarrollado las teorias
sobre la intervencién en los edificios historicos que ya habian iniciado desde el siglo XIX, entre
otros, el francés Viollet le Duc.

En estos afios se produce igualmente la recuperacion de los tratados clasicos de la
arquitectura como los de Palladio, Vitruvio, Alberti, etc. También tratados urbanos del siglo XIX,
siendo uno de los mas difundidos el de Camilo Sitte: Construccién de ciudades segun
principios artisticos.

La situacion en Espafia en estos afios, que coinciden con la transicion politica, se
caracteriza por la defensa del patrimonio edificado, tanto de edificios singulares como de
conjuntos. Los Colegios de Arquitectos, junto con Asociaciones de Vecinos, juegan un papel
importante en aquellos afios.

En el afio 1972 se difunde la Declaracion de Praga: “Resolucion para la proteccion de los
monumentos culturales de los siglos XIX y XX" que se habia elaborado en octubre de 1971, o
la declaracién de Palma, patrocinada por el Consejo Superior de Colegios de Arquitectos de

Espaiia, en mayo de 1972. En su punio 2.3 ya se sefalaba:
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“Por todo ello, la proteccion del patrimonio debe constituir definitivamente y de (&/W,
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ahora en adelante, uno de los elementos determinantes de una autentica

politica de planeamiento urbano y territorial.”

En los afios 1980, los ayuntamientos democraticos, o muchos de ellos, tratan de asumir la

proteccion del patrimonio mediante la redaccion de Planes Especiales de reforma Interior, que

contienen un catalogo de proteccion de la edificacion.
A partir de estos afos, los planeamientos municipales suelen incorporar un catalogo de
edificios protegidos.

1.1.2. EL CONJUNTO HISTORICO-ARTISTICO DEL CASCO DE BUENAVISTA Y LOS
CATALOGOS DE PROTECCION DE LA EDIFICACION.

En el afio 1982 la Direccion General de Bellas Aries, Archivos y Bibliotecas del
Ministerio de Cultura, por resoluciéon de 13 de Octubre, acuerda incoar el expediente de
declaracién de conjuntos histérico-artistico al Casco de Buenavista delimitando el ambito del
mismo. Estas competencias fueron traspasadas posteriormente a la Comunidad Auténoma

Canaria, que las ha delegado en los Cabildos Insulares.

PLANO DEL AMBITO DEL CONJUNTO HISTORICO-ARTISTICO
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Las primeras Normas Subsidiarias del municipio fueron aprobadas definitivamente en \

‘,;--f"‘"""‘» ~

Marzo de 1993. Este planeamiento mantuvo como suelo urbanizable zonas de Teno Bajo en r :
/

f

contradiccion con la Ley de Espacios Naturales, por lo que quedo suspendido el planeamientog

en esta zona. \

El hecho de que se suspendiera la calificacion de suelo urbanizable de la zona de Teno
Bajo por resolucion de la CUMAC, sin que hubiera salido a informacion publica, recomendo que
se hiciera un Texto Refundido con esta modificacién. Este hecho fue aprovechado por la
corporacion municipal para introducir una serie de modificaciones puntuales, revision de
ordenanzas, cambios de clasificacion del suelo y también para elaborar el primer Catalogo de
proteccién de la edificacion. Este Texto Refundido fue aprobado definitivamente por la
CUMAC con fecha 27 de diciembre de 1994.

Las Normas Subsidiarias del afio 2000, planeamiento vigente que se esta revisando
por el Plan General en tramitacién, incluyé un catalogo de proteccion de la edificacion, en el
que aln no se tuvieron en cuenta los criterios de la ley 4/1999, de 15 de marzo, de Patrimonio

Historico de Canarias.
1.1.3. LA DECLARACION DE B.1.C. DEL CONJUNTO HISTORICO DE BUENAVISTA DEL NORTE.

Mediante el Decreto 21/2005, de febrero la Consejeria de Educacion, Cultura vy
Deportes del Gobierno de Canarias declara Bien de Interés Cultural con categoria de Conjunto
Historico el recinto declarado en el afio 1982 con una pequefia modificacion en su delimitacion.

En la Declaracién se incluye los ANEXOS | y Il donde se hace una descripcion y

ubicacion en plano del recinto. Por su interés se transcriben literalmente:

ANEXO |

Descripcion.

El Conjunto Histérico de Buenavista del Norte se articula alrededor del principal nodo
organizador —la Iglesia de Nuestra Sefiora de los Remedios y su plaza-, mostrando una trama
urbanistica caracterizada por su regularidad, la amplitud de las vias y la homogeneidad
altimétrica de muchos de los inmuebles que la conforman. Este trazado de tendencia orfogonal
constituye uno de los valores esenciales del nicleo histérico que se profege, al ser
consecuencia de las disposiciones del Cabildo tinerfefio en tal sentido, constituyendo el caso
de Buenavista del Norfe el tnico en la isla -junto con el de La Laguna- de frama urbana
disefiada previamente, a raiz de la visita que realizan en 1513 los representantes concejiles
Cristobal Lebrén y Fernando de Llerena al pueblo, buscando propiciar un poblamiento
concentrado en el mismo.

Esta trama urbana se articulé en torno a la iglesia y su plaza, sefialandose la existencia de una
calle Real, que coincidiria con la actual calle de La Alh6ndiga, si bien resulta dificil rastrear la
organizacion inicial de calles sobre el urbanismo actual.

En los alrededores de la plaza se disponen varios inmuebles de los siglos XVI y XV, la
mayoria con reformas del siglo siguiente, junto a casas de las dos udlfimas centurias. Los
primeros conservan la estructura arquitectonica caracleristica de este periodo, con paramentos
de mamposteria y empleo de sillares labrados en las esquinas -para reforzar la trabazon de los
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muros-, organizandose sus dos plantas en torno a un patio central. Las cubiertas, a dos 0
cuatro aguas, son de feja curva y triple alero; mientras que los va-nos se disponen de forma |
asimétrica, predominando las ventanas de guiflotina. Oftro rasgo tipico es la presencia de una /+
galeria alta o corredor, apeado sobre pies derechos, que delimitan el patio. Enire ellas merece ;’ : 2
citarse la Casa de los Jordanes -situada en el lado norte de la plaza-, o la antigua casona \2 a2 /}

perteneciente a los Condes de Siefe Fuentes.

Otro grupo de inmuebles de fachadas clasicistas, aunque manteniendo el esquema lipico de la
vivienda urbana canaria, muestran fachadas planas rematadas por parapetos de mamposteria
que, en algun caso, ocultan la cubierta de tejas y, en otros, la azotea. Los vanos se disponen
simétricamente, abundando las puertas-ventanas de doble batiente en la planta superior con
pequefios balcones de rejeria apeados sobre meénsulas petreas. Merecen ser citadas la casa
de los herederos de la familia Diaz Dorta, la casa de la familia Toledo o la Casa Matula. Por
altimo, sobre-sale el edificio del antiguo Pésito -posteriormente Ayuntamiento-, que en la
actualidad pertenece a la familia Gonzélez Martin, con fachada modermista, froniones
triangulares sobre los vanos superiores y gran cornisa mixtilinea.

Las tres calles principales, que articulan longitudinalmente el Conjunto Historico -El Puerto, La
Alhéndiga y Verde- muestran una cierfa homogeneidad en altura -al margen de las
edificaciones més recientes, que generan medianeras de cierta envergadura-, pues el tipo de
inmueble predominante es el de la casa terrera con cubierta de teja o, mayor-mente de azotea,
aunque ocultas por un parapeto que remata la fachada. Se trata de viviendas sencillas
ocupadas histéricamente por el sector de poblacion menos pudiente. Intercaladas con ellas
aparecen construcciones de dos plantas, en alguna ocasién, con cubierta de teja y balcon
ligneo. En gran parte, muchas de estas edificaciones han respetado las alturas originales, si
bien han sufrido transformaciones notables en los tltimos tiempos. En la calle EI Puerto merece
citarse la Casa de la Viuda, de la segunda mitad del siglo XVII, aunque con importantes
transformaciones del XIX. Sobre su planta en L, se articula en dos niveles, con cubierta de
tejas y patio ceniral.

En la parte alta del ndcleo histérico sobresale el inmueble de la familia Trujillo, con su notable
portada en canteria, junto a la que aparece una ventana igualmente enmarcada en canteria y
rematada con cornisa pétrea. Da paso a un cuerpo de dos plantas y cubierta de tejas a cualro
aguas, con balcon de madera. En los alrededores existen varias viviendas de tipologia
tradicional.

En este sector meridional se localizan varios inmuebles de interés patrimonial, entre los que
deben citarse los vestigios del antiguo convento francisca-no de Nuestra Seriora de la Merced,
fundado en 1648 y demolido dos siglos mas tarde (1868), destinandose a cementerio. En la
actualidad se conserva parte del muro perimetral original, en el que sobresale una magnifica
portada en canteria, flanqueada por columnas que descansan sobre un plinto con roseton
labrado. En sus fustes se ofrece una decoracién en zig-zag rematados por un trozo de
entablamento. La portada se corona con un frontén friangular que atin conserva el emblema de
la orden en su vértice superior.

Préxima a él, la ermita de San Sebastian nace como oratorio vecinal a mediados del siglo XVI,
llegando en estado ruinoso a los ditimos afios del siglo XIX y reconstruida en 1918. En esta
labor solo se aprovecharon los blogues de canteria que sirven de marco al arco de medio punto
de la portada.

Los dos islotes asociados al Conjunto Histérico corresponden, respectivamente, a la Hacienda
de la Fuente y a la de San Juan de Taco. La primera de ellas pertenecié a Juan Mendez el
Viejo, configurandose como una gran extension que aprovechaba el importante caudal de la
Fuente del Cuervo. La edificacion principal posee una planta en Len torno a un patio posterior.
El cuerpo inferior se destinaba a ser-vicios -relacionados con la actividad agricola- mieniras
que el superior albergaba las dependencias nobles, destacando el gran corredor lateral con
venlanas de guillotina. Junto a la vivienda principal, la ermita de la Visitacion, documentada al
menos desde1541, de planta cuadrada y sacristia en la cabecera, cubierta con artesonado
mudéjar en el interior, y dotada de fachada de aspecto ecléctico.
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La hacienda de San Juan Bautista de Taco fue edificada por Juan del Hoyo Calderén y existia
ya en1654. Con planta en L y estructurada en dos cuerpos, su fachada ofrece venfanas
enmarcadas de canteria con salientes superiores, repisas y apéndices en las jambas. Enire
ellas aparecen cuatro ventanillos, dos con extraordinarias labores de piedra en su vano y ofras
dos con rejas. Ala izquierda del inmueble principal, un muro almenado da paso al recinto de lo
que fue la antigua ermita, con techumbre de leja a cualro aguas. Siguiendo por el camino, el
islote de proteccién acoge igualmente la hacienda de los Ruiz, algo transformada, pero de
extraordinario interés arquitecténico e, incluso, etnografico.

Delimitacion. El ambito de proteccién del Conjunto Histérico de Buenavista del Norte adopta la
forma de un poligono irregular, que acoge el drea fundacional de este nticleo urbano -que
acoge los hifos arquitecténicos e histéricos mas relevantes-, asi como dos islofes
correspondientes a tres haciendas de gran singularidad e importancia historica. La delimitacion
responde a la siguiente descripcién: El punto origen se sitia en la interseccion del eje de las
calles El Puerto y El Perdén, prosiguiendo por este dlfimo hasta su interseccion con el gje de la
calle Los Molinos. Desde este punto, se traza otra linea siguiendo el eje de las calles Los
Molinos y Veer-de hasta la confluencia con el eje de la calle La Cruz, desde donde avanza por
una linea transversal en direccién noroeste hasta el eje de la calle Los Claveles.

Desde éste, la linea imaginaria se prolonga hasta la confluencia con el eje de la calle La
Cancela, prosiguiendo hasta el eje de la primera transversal en direccion sur, que carece de
nombre en el callejero, y, segun las referencias cataslrales vigentes, separa los poligonos
89944 y 90949. Contintia desde este punto hasta la interseccion con el eje la Avenida Juan
Méndez El Viejo, por el que se prolonga hasta la confluencia con el eje de la calle El Palmar.

Desde esta interseccion, sigue hasta el eje de la primera transversal hacia el oeste (sin nombre
en el callejero, conocida, al igual que la calle inmediata, por Los Morales); avanza por esfe, y
continta, cuando ésta termina, orillando por el naciente el poligono n° 86941, parcela 09, segun
las referencias catastrales vigentes -en la margen este del barranco-, hasta la con-fluencia con
el eje de la calle El Puente y el arranque de la calle EI Puerto.

Contintia en direccién norte por el eje de esta dltima, pasando por la confluencia con el eje de
la calle La Cruz; y siguiendo hacia el norte hasta la interseccion con la calle El Perddén. Se
entienden afectadas, asimismo, las fachadas de la margen oeste de la calle EI Puerto, asi
como las de la margen este de la Plaza General Eulate (en el entorno de la iglesia).

Quedan incluidas, a modo de islotes, las haciendas de La Fuente, San Juan de Taco y la
Quinta de los Ruiz (camino de San Juan de Taco, s/n). La Hacienda de la Fuente queda
inscrita dentro de un poligono irregular cuyos vértices poseen las siguientes coordenadas UTM:
punto 1 (317.958; 3.139.696); punto 2 (317.894;, 3.139.652); punto 3 (317.896;
3.139.622);punto 4 (317.918; 3.139.591); punto 5 (317.956;3.139.602); punto 6 (317.981;
3.139.603), y punto 7(318.612; 3.139.636).

Las haciendas de San Juan de Taco y Los Ruiz con-forman dos figuras unidas por el camino
de San Juan de Taco. La primera de ellas se delimita atendiendo a cuatro vértices que poseen
las siguientes coordenadas UTM: punto 1 (319.510; 3.138.857); punto 2(319.543; 3.138.807);
punto 3 (319.615; 3.138.850),y punto 4 (319.602; 3.138.883). La segunda -la de Los Ruiz-, se
delimita uniendo cuatro vértices con coordenadas UTM: punto 1 (319.790; 3.138.980); punio 2
(319.739; 3.139.029); punto 3 (319.633; 3.138.999),y punto 4 (319.668; 3.138.944). Ambas
figuras que-dan unidas mediante un pasillo que sigue el camino de San Juan de Taco, con una
anchura de 15 m hacia ambos lados del eje de éste.
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1.2. LA LEGISLACION APLIGABLE AL PATRIMONIO Y LOS CATALOGOS.

1.24. EL DECRETO LEGISLATIVO 1/2000 DE 8 DE MAYO (TRLOTENC) TEXTO
REFUNDIDO DE LAS LEYES DE ORDENACION DEL TERRITORIO DE CANARIAS
Y DE ESPACIOS NATURALES DE CANARIAS.

En el articulo 3 Criterios para la actuacion de los poderes publicos.
1. Los poderes publicos canarios orientaran sus politicas de actuacion en relacion con la
ordenacién de los recursos naturales, territorial y urbanistica, de acuerdo a los siguientes
criterios.

i) La conservacion, restauracion y mejora del patrimonio histérico.

En el articulo 6 Fines de la actuacion de caracter urbanistico.
2. La ordenacion urbanistica tiene por objeto el marco de la ordenacion del territorio.
e) La proteccion y conservacion de los recursos naturales, del paisaje natural, rural y

urbano y del Patrimonio Histérico Canario.
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En relacion a los catalogos son de aplicacion los siguientes articulos:

Articulo 28. Instrumentos de Ordenacion Urbanistica y su Ejecucion.

1. La ordenacion urbanistica se establecera, en el marco de este Texto Refundido y de sus
normas reglamentarias de desarrollo, asi como, en su caso de los planes de ordenacion
territorial, por los siguientes instrumentos:

b) Los Planes urbanisticos y los Catalogos.

Articulo 39.

1. Los Ayuntamientos de Canarias deberan aprobar y mantener actualizado un catélogo
municipal, en el que recojan aquellos bienes tales como monumentos, inmuebles o espacios de
interés histérico, artistico, arquitecténico, paleontoldgico, arqueologico, etnogréfico, ecologico,
cientifico o técnico que por sus caracteristicas singulares o segtn la normativa del Patrimonio
Histérico de Canarias, deban ser objeto de preservacion, estableciéndose el grado de

proteccion que les corresponda y los tipos de intervencion permitidos en cada supuesto.

2. Los Catalogos podran formularse:
a) Con caracter general, como documentos integrantes de instrumentos de ordenacion
territorial y de Planes Generales o Parciales y especiales de Ordenacion que tengan
entre sus fines o, en su caso, como unico objetivo, la conservacion de elemenios

sefialados en el nimero anterior.

b) Como instrumentos auténomos, cuando alguno de los instrumentos de planeamiento a
que se refiere la letra anterior asi lo prevea expresamente y remita a ellos. En este caso,
regiran para su formulacion las reglas del Plan remitente y, para su tramitacion vy

aprobacion, la de los Planes Parciales de Ordenacion.

3. En cada Cabildo Insular se llevara un Registro Publico de caracter administrativo, en el que
se inscribiran todos los bienes incluidos en los Catalogos de los Planes vigentes en la isla. La
inscripcion se efectuara de oficio, una vez aprobados definitivamente los distintos Planes o, en
su caso, Catalogos, ello sin perjuicio de la inclusion de los correspondientes inmuebles y

espacio en el Registro de Bienes de Interés Cultural.

4. Los Cabildos Insulares anotaran en dicho Registro, con caracter preventivo, los bienes
catalogables que sean objeto de proteccion por los Planes o Catalogos en tramitacion, desde el
momento de la aprobacion inicial de estos, y aquellos otros que sean objeto de las
declaraciones reguladas por la legislacion reguladora del patrimonio histérico y artistico de los

Espacios Naturales Protegidos, desde la incoacion de los respectivos procedimientos.

En este Plan General de Ordenacion de Buenavista del Norte, el catalogo se ha
formulado como sefiala el punto 2.a de este articulo, como documento integrante de este
instrumento de ordenacién, como habia sido en las Normas Subsidiarias que se revisan.
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En cuanto a los planes Especiales de proteccion de Patrimonio Histérico y los suelos
de interés cultural, la TRLOTENC establece en su articulo 37.2 Los Planes Especiales de

Ordenacion pueden tener por objeto cualquiera de las siguientes finalidades:

b) Proteger y conservar el Patrimonio Historico Canario. El art. 51 en las categorias de
Suelo Urbano el suelo podra ser de interés cultural, por contar con elementos de patrimonio
arquitecténico o etnografico, formen o no conjuntos y estén o no declarados bienes de interés

cultural.

En este Plan General al existir un Conjunto Histérico declarado Bien de Interés Cultural
(BIC), al suelo urbano de su ambito se delimitard como suelo de interés cultural, para el que

debera redactarse un Plan especial de Ordenacion para su proteccion y conservacion.

1.2.2. LA LEGISLACION DEL PATRIMONIO.

La ley estatal 16/1985 de Patrimonio Histérico Espafiol mantiene su aplicacion en
régimen de concurrencia con la legislacion canaria en relacion de aquellas materias que son
de competencia estatal, fundamentalmente las relativas a la defensa contra la exportacion
ilicita y la proteccion frente a la expoliacion. Igualmente tendra caracter suplementario para

aquellas cuestiones que carecen de regulacion especifica en la ley canaria.

A los efectos de este Plan General sera de aplicacion la legislacion autonémica:
Ley 4/1999, de 15 de marzo, de Patrimonio Historico de Canarias.
En el Articulo 15 los bienes integrantes del patrimonio historico canario se incluiran en alguno
de los siguientes instrumentos:

a) Registro de Bienes de Interés Cultural (BIC).

c) Catalogos arquitecténicos municipales.

Articulo 17.1 se declaran bienes de interés cultural (BIC) del patrimonio historico canario
aquellos bienes que ostenten notarios valores histéricos, arquitectonicos, artisticos,
arqueoldgicos, etnograficos paleontologicos o que constituyan testimonios singulares de la

cultura canaria.

Articulo 17.2 la declaracion de bien de interés cultural conlleva el establecimiento de un

régimen singular de proteccion y tutela.

Articulo 17.3 los restantes bienes integrantes del patrimonio histérico se protegeran a
través de su inclusiéon en los catdlogos arquitectonicos municipales, en el Inventario Regional

de Bienes Muebles, o en las cartas arqueoldgicas o etnogréficas, segun corresponda.

Articulo 18.1 los bienes inmuebles declarados de interés cultural lo seran con arreglo a

alguna de las categorias que se definen a continuacion:

b
{/\
|

\/

T

LA

J \ ,/




CATALOGO DE EDIFICACIONES PROTEGIDAS i T

; T T aUEHAVISTAPEL NORTE / \ }

..t'-" =i g [f‘

"‘ 5

\_h che €t

b) Conjunto Histérico: agrupacion de bienes inmuebles que forman una unidad de"\ ,‘_':

asentamiento de caracter urbano o rural, continua o dispersa, o nucleo
individualizado de inmuebles condicionados por una estructura fisica representativa
de la evolucion de una comunidad humana por ser testimonio de su cultura o

constituir un valor de uso y disfrute para la colectividad.

En cuanto a los Conjuntos Histéricos de Canarias, podemos citar el articulo 30 Planes
Especiales de Proieccion.

1. La ordenacién y gestién del area afectada por la declaracién de Conjunto Historico
se dispondra mediante la formulacién de un Plan Especial de Proteccion, elaborado

conforme a criterios que garanticen su preservacion.

2. El Plan Especial de Proteccion, formulado por el Ayuntamiento correspondiente,
debera alcanzar, como minimo, la aprobacion inicial, en el plazo de dieciocho
meses a contar desde la declaracién del Conjunto Histérico como bien de interés
cultural. Transcurrido dicho plazo sin que el Ayuntamiento obligado hubiere llevado
a cabo la referida aprobacion del Plan Especial, los Cabildos Insulares, en ejercicio
de lo previsto en la legislacion sobre régimen de las Administraciones Publicas de
Canarias, deberan subrogarse en las correspondientes competencias, previa

audiencia del Ayuntamiento afectado.

A la vista de la declaracion de Bien de interés Cultural del conjunto Historico de
Buenavista con fecha 22 de febrero de 2005, el Ayuntamiento debera tener aprobado
inicialmente el Plan Especial de Proteccion en el plazo de 18 meses a contar de la declaracion
del BIC.

La regulacion de los Catalogos Arquitectonicos municipales se contiene en el Capitulo
11l del Titulo Il (art. 43-47).

Articulo 43. Objeto y contenido.

Los Ayuntamientos de Canarias deberan aprobar y mantener actualizado un catalogo
arquitectonico del municipio donde se recojan aquellos inmuebles y espacios singulares que
por sus valores arquitectonicos, histéricos o etnograficos merezcan su preservacion,
estableciéndose el grado de proteccion y los tipos de intervencion permitidos en cada

supuesto.

iy
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Articulo 44. Caracter y tramitacion. N,

1. Los catalogos previstos en el articulo anterior tienen la consideracion de catalogos de
proteccién a que hace referencia la legislacion urbanistica y su formulacion, tramitacion y

aprobacion se efectuaran de acuerdo a lo establecido en la misma.

2. El Gobierno de Canarias y los Cabildos Insulares, a través de los correspondientes
convenios, cooperaran técnica y econémicamente con los Ayuntamientos para la formulacion,

tramitacion y la gestion, en su caso, de los catalogos arquitectonicos municipales.
Articulo 45. Grados de proteccion.

Los instrumentos de planeamiento urbanistico y, en su caso, los catalogos
arquitecténicos municipales fijaran para cada uno de los inmuebles catalogados alguno de los

siguientes grados de proteccion:
a) Integral: protege la totalidad de cada uno de los inmuebles en €l incluidos.
b) Ambiental: protege el conjunto del ambiente urbano y la tipologia de los inmuebles.

c) Parcial: protege elementos especificos.

Articulo 46. Tipos de intervencion.

Sin perjuicio de que establezcan ulteriores especificaciones para cada uno de los
grados de proteccion, los catadlogos determinaran las intervenciones de conservacion,
restauracion, consolidacién, rehabilitacion y remodelacion permitidas en cada una de las

unidades catalogadas, segun las definiciones que a continuacion se indican:

a) Son medidas de conservacion las que tienen por finalidad la realizacion de estrictas
actuaciones de mantenimiento, en cumplimiento de las obligaciones de los titulares o
poseedores de los bienes sobre las condiciones de seguridad, salubridad y ornato de las

edificaciones, asi como las reparaciones y reposiciones de las instalaciones.

b) Son intervenciones de restauracion aquellas que pretenden, mediante una reparacién 0
reposicion de elementos estructurales o accesorios del edificio, restituir sus condiciones

originales, sin incluir aportaciones que deterioren los valores que motivaron su catalogacion.

c) Son intervenciones de consolidacion las que tienen por objeto el afianzamiento y refuerzo
de elementos estructurales e instalaciones para asegurar la estabilidad y adecuado

funcionamiento del edificio en relacién con las necesidades del uso a que sea destinado.

d) Son intervenciones de rehabilitacion las de adecuacion, mejora de las condiciones de
habitabilidad o redistribucién del espacio interior, manteniendo las caracteristicas tipolégicas

del edificio.

10
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e) Son intervenciones de remodelacion las que tienen por finalidad la adecuacmn f‘ i\

W

transformacion del edificio, incluyendo la demolicion total o sustitucion parcial de" In
elementos estructurales y de modificacion de los parametros de altura, ocupacion y-

volumen.
Articulo 47. Incorporacidon al planeamiento urbanistico.

El 6rgano competente denegara la aprobacion definitiva del planeamiento urbanistico
general cuando la documentacion de dichos instrumentos no incorpore el catalogo

arquitectonico, asi como la normativa de proteccion adecuada a los mismos.

1.2.3. LEY DE DIRECTRICES DE ORDENACION GENERAL Y DEL TURISMO DE
CANARIAS (ley 19/2002 de 14 de abril)

En la memoria de las Directrices de Ordenacién General, ya se estable, en relacion a la
intervencion en los conjuntos historicos, en tanto que partes fundamentales de nuestras
ciudades que precisan la recuperacion de su antigua complejidad, de sus funciones residencial
y econémica, al tiempo que conserva su riqueza urbanistica y arquitectonica, pero propiciando
que la eventual introduccion de nuevas arquitecturas no se haya desde la copia de modelos del

pasado, sino de buena arquitectura contemporanea respetuosa con su entorno.

Las disposiciones especificas sobre el patrimonio se concretan en el Titulo VI
Patrimonio Cultural y Paisaje, Capitulo | Patrimonio Cultural, Directrices 106 a 111.

De estas directrices la primera es Norma de Aplicacion Directa (NAD), siendo el resto

Normas Directivas (ND).

De la Directriz 106 Objetivos, se puede destacar las tareas fisicas de las

administraciones publicas del archipiélago en estos temas como:

e Establecer un marco general que contribuya a la proteccion de los bienes
constitutivos del patrimonio cultural de Canarias que requieran de una ordenacion

desde la perspectiva territorial.

o La proteccién, tutela, conservacion, restauracion e investigacion del patrimonio
cultural que faciliten el conocimiento y disfrute, por los habitantes, visitantes y por

las generaciones futuras.

» Las intervenciones constantes en su mantenimiento y recuperacion.

La Directriz 107 Ordenacion, establece: que los criterios y orientaciones de caracter

territorial se estableceran mediante la formulacion de Directrices de Ordenacion del Patrimonio

11
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Cultural, que tendran en cuenta, la vigente legislacion de proteccion del patrimonio historico

canario.
Entre los objetivos de estas Directrices podemos destacar:

o Fijar los criterios para la catalogacion sistematica de dicho patrimonio, en particular,
para la elaboracion de los Catalogos arquitectonicos y las Cartas arqueologicas,

etnograficas y paleontoldgicas.

« Determinar los criterios generales de ordenacién de los conjuntos y sitios histéricos,
los sitios etnolégicos y las zonas arqueologicas, estableciendo programas para la

redaccion de los instrumentos de planeamiento correspondientes.

o Potenciar el uso publico de los bienes patrimoniales de propiedad publica.
Fomentar el acceso piblico a los bienes patrimoniales de fitularidad privada y

desarrollar una politica de adquisicion de dichos inmuebles.

Los Planes Insulares de Ordenacién o los Planes Territoriales Especiales
correspondientes determinaran los criterios que habra de seguir el planeamiento urbanistico
para la proteccion del patrimonio histérico local, y en especial, los que orienten la confeccion de

los catalogos municipales.

La Directriz 109 Conjuntos Historicos establece los criterios generales que las
Directrices de Patrimonio deben establecer para los conjuntos histéricos declarados como
bienes de interés cultural sefialando las materias en las que deben incidir especialmente:

» La recuperacion de la actividad residencial y productiva de los cascos, y su

complejidad funcional y social, desde el respeto a los valores historicos.

s La peatonalizacién de los cascos, ubicando fuera de los mismos los aparcamientos
para el transporte discrecional, e integrando armoénicamente los sistemas de

recogida de residuos.

e La morfologia arquitectonica, el paisaje urbano, y el disefio y disposicion de los
elementos de infraestructura, mobiliario y sefializacion urbana, con especial énfasis
en la reduccion de la presencia de canalizacion y tendidos vistos. Asi como la

desaparicion de las barreras arquitectonicas.

La Directriz 111 Gestion se ocupa de las ayudas a los conjuntos historicos
potenciando su consideracion como Areas de Rehabilitacion integral. Dentro de las
actuaciones de Ordenacion del Teritorio del Gobierno de Canarias se prevean ayudas
econdémicas para la redacciéon y ejecucion de los Planes especiales de Proteccion de los
conjuntos y sitios histéricos, zonas arqueoldgicas y sitios etnolégicos. Dentro de las acciones

culturales del gobierno habra ayudas a las administraciones municipales para la elaboracion o
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adecuacion de las Cartas arqueolégicas, etnograficas y paleontoldgicas, y los Catalogos

arquitectonicos.

Facilitar mediante medidas fiscales y subvenciones especificas, la habilitacion y el

mantenimiento de los edificios como Bienes de Interés Cultural y su puesta en uso.

Todos estos criterios y objetivos se tienen en cuenta en la elaboracion de los catalogos
de proteccion, asi como en los condicionantes que se establecen en el Plan General para la

redaccion del Plan Especial de Proteccion del conjunto histérico de Buenavista.

1.3 DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO SUPERIOR

En cuanto al planeamiento superior de aplicacion hay que destacar el Plan Insular de
Ordenacién de Tenerife (PIOT) aprobado por el Decreto 150/2002 de 16 de Octubre y el Plan
Territorial Especial de Ordenacion Turistica Insular de Tenerife (PTOTT) que proximamente

tendra aprobacion definitiva.
1.3.1. EL PLAN INSULAR DE ORDENACION DE TENERIFE

Sobre el Patrimonio historico el PIOT establece una serie de determinaciones que se
contienen en el capitulo 1 del Titulo I, Seccion 6 “Sobre la proteccion del Patrimonio Cultural”
(articulos 3.1.6.1 a 3.1.6.10).

El art. 3.1.6.1. sefiala como determinacion basica de este planeamiento establecer los
criterios para el desarrollo de la proteccion del patrimonio cultural inmueble a través de las

figuras de planeamiento.

Como conceptos basicos, ademas de bien inmueble vy Bien de Interés Cultural,
definidos en las leyes de Patrimonio, establece el Bien Inmueble de Interés Patrimonial que
de acuerdo a las determinaciones del PIOT se aplica a todos aquellos inmuebles que hallan
sido considerados como tales por el Cabildo en funcion de sus valores patrimoniales y en

consecuencia, incluidos en el Catalogo Insular de Patrimonio Cultural.

El art. 3.1.6.2. se ocupa del Catalogo Insular de Bienes Inmuebles de Interés
Patrimonial que le asigna caracter urbanistico al amparo del Decreto Legislativo 1/2000, de 8
de mayo (TRLOTENC).

Seran bienes integrantes de dicho catalogo, al menos, los bienes inmuebles que hayan
sido declarados como Bienes de Interés Cultural o que hayan sido objeto de incoacion de

expedientes para su declaracion como tales.

El catalogo debera completarse con los elementos o conjuntos de valor patrimonial que

la Corporacién Insular decida incluir en atenciéon a su interés a escala insular. Dichos
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Catdlogo Insular. Para la determinacion del interés patrimonial considera los siguientes \ .

criterios: is s il

La complejidad técnica, arquitectonica o contractiva.

- La antigiiedad, testigos de épocas pretéritas o de modos de ocupacion y
explotacion del territorio diferentes a los actuales.

- La interregulacién entre distintos elementos que conforman un conjunto de mayor

valor.

- La escasez o singularidad de alguna de las caracteristicas del inmueble,
especialmente las tipologias.

- La calidad artistica, tanto conjunta como de elementos del inmueble.
- Los valores testimoniales del inmueble como escenario de los hechos historicos.

- El estado de conservacion y grado de viabilidad respecto a las posibilidades de

recuperacion de las caracteristicas y aspectos originales del inmueble.

El art. 3.1.6.3. define el area de influencia de los bienes Inmuebles de Interés

Patrimonial y los criterios para su delimitacion.

El art. 3.1.6.4. se ocupa de la documentacion precisa para la inclusion de un inmueble

en el Catalogo Insular de Inmuebles de Interés Patrimonial.

Los bienes inmuebles especialmente amenazados configuraran un apartado especifico

del Catalogo.

El art. 3.1.6.5. trata de la conservacion de los bienes inmuebles de interés
patrimonial. La conservacion de estos inmuebles estd ligada a la recuperacion de los
contenidos funcionales por los que las intervenciones destinadas a la rehabilitacion, deben

proponer usos compatibles con los valores del edificio.

Los propietarios tendran la obligacién de realizar las obras necesarias para la

conservacion, sin perjuicio de beneficiarse de las ayudas y bonificaciones correspondientes.

La declaracion de ruina sobre parte o todo un inmueble catalogado no obliga ni permite

su demolicion.

Cualquier tipo de intervencion en un edificio del Catalogo o en su area de influencia,
requerira el informe favorable previo del Cabildo Insular.
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El art. 3.1.6.6. detalla las Consecuencias de la inclusién en el Catalogo Insular é
bienes de interés patrimonial, lo que implica: ~

- La necesidad del establecimiento de un régimen normativo.
- La obligacion de modificar el planeamiento urbanistico que resulie incompaiible.

- Si se incluye un conjunto seré obligatorio redactar un Plan Especial de Proteccion

del area afectada.

- Los Ayuntamientos afectados por la catalogacion son los obligados a redactar los
Planes Especiales en el plazo maximo de un afio a contar desde la publicacién en

el Boletin Oficial de dicha declaracion.

- EIl Cabildo Insular velara por el cumplimiento de esta obligacion, colaborando con
los Ayuntamientos. En todo caso, trascurrido el plazo estipulado sin que el
Ayuntamiento hubiese aprobado inicialmente el Plan Especial, el Cabildo podra

optar por la subrogacion de las compeiencias municipales en esta materia.

El Plan Insular reduce a un afio el plazo que establecia el articulo 30 de la ley de

Patrimonio de Canarias que lo estableceria en 18 meses.

El art. 3.1.6.7. se refiere a la proteccion de los recursos culturales que debe contener el
planeamiento urbanistico general. Incluird una relacién detallada de todos aquellos inmuebles
o conjuntos de valor patrimonial identificados en su informacién urbanistica. Deberéan estar los

BIC y los Bienes de Interés Cultural que hayan sido incluidos en el Catéalogo del Cabildo.

El planeamiento general deberd incorporar una normativa especifica de proteccion

sobre cada uno de los inmuebles y sus entornos. Tal normativa contendré al menos con:
- Régimen detallado de intervenciones permitidas.
- Régimen de admisibilidad de usos pormenorizados.
- Parametros urbanisticos de aplicacion.
- Mecanismos y formulas de gestion.

Dicha normativa podra desarrollarse a través de planes especiales de proteccion en los

siguienies casos:
- Cuando se concentran elementos catalogados en un determinado area.

- Siempre que haya un conjunto incluido en el Catalogo Insular. Los elementos que
lo componen y sus areas de influencia definiran el ambito del Pan Especial como
se ha visto, el conjunto Hist6rico de Buenavista, al ser declarado BIC tendra que

ordenarse mediante un Plan Especial en los plazos fijados.
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El art. 3.1.6.8. sefiala los tipos de obras autorizadas en los edificios catalogados que N~

—

coincide con los definidos en la ley del Patrimonio Histérico de Canarias: Restauracion, ’*\

Conservacion y Consolidacion, Rehabilitacion, Remodelacion. /e E _\\
|

Ademas propone otros tipos de obras que podrian ser admitidas como:

- Reconstruccion: tiene por objeto la reposicion de elementos o edificios

desaparecidos.

- Reestructuracion: le constituye una nueva estructura reconviriiendo el espacio
interior, manteniendo en todo caso el cerramiento exterior de la edificacion

originaria.
- Obras de nueva edificacion.

El art. 3.1.6.9. establece criterios para la clasificacion de los bienes inmuebles por

el planeamiento urbanistico.

El Cabildo de Tenerife elaborara una Instruccion Técnica en la que se definen las
distintas categorias, los criterios para la adscribir un inmueble a cada una de ellas y los

regimenes basicos de intervencion y usos admisibles correspondienies.
En tanto se redacta la instruccion, establece las siguientes categorias de proteccion:

- Proteccion Integral 1

- Proteccion Integral 2

- Proteccion Ambiental 1
- Proteccion Ambiental 2
- Parcial

Las categorias de proteccion, son las mismas de la ley de patrimonio Historico de
Canarias, pero en los niveles Integral y Ambiental introduce dos grados que puede ser utiles

para catalogos con edificaciones en situaciones muy diversas.

En los edificios con proteccion integral se incluira la totalidad de la parcela y podran
autorizarse las obras destinadas a la restauracion y/o conservacion y de acuerdo a los
proyectos destinados a estos fines los siguientes tipos de obras en todo o parte del edificio:

- Obras de Consolidacion

- Obras de Conservacion

- Obras de Restauracion

- Obras de Demolicion de cuerpos anadidos

- Obras de Reconstruccion
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En los inmuebles catalogados como ambientales ademds de las obras ya citadas se >

permitira la reestructuracion. ST,
/

El art. 3.1.6.10. establece criterios de intervencion sobre el patrimonio cultural y lineas (

basicas de intervencién, pero sobre todo propone politicas de peatonalizacion y disuasion del
2 - . . 2 : : N2,
trafico y aparcamiento en los conjuntos de interés patrimonial. N0 e ¢

1.3.2. PLAN TERRITORIAL ESPECIAL DE ORDENACION TURISTICA INSULAR DE
TENERIFE

En cuanto al Plan Territorial Especial de Ordenacion Turistica Insular de Tenerife, en
cuyo ambito se encuentra la zona costera del municipio de Buenavista, pero desde el punto de
vista de la proteccion edificatoria hace referencia en el punto 3.2. Establecimientos Turisticos
Convencionales permite estos establecimientos con caracter excepcional, con categoria
minima de tres estrellas, y cuyo emplazamiento se proyecte en edificios historico-artistico
declarados formalmente como tales o en edificios de interés arquitectonico catalogados por el
planeamiento urbanistico, situados en cascos urbanos residenciales de caracter no turistico. En
relacion con este articulo 52.3. relativo a los usos y a las instalaciones turisticas permitidas, se

refiere a los establecimientos que se localicen en edificios histéricos-artisticos.

Con todos estos criterios y normativas se aborda el catalogo de proteccion de la

edificacion en este Plan General.

1.4. CARACTERISTICAS URBANAS DEL CASCO DE BUENAVISTA Y PROTECCION DE
LA EDIFICACION

1.4.1. LAS CARACTERISTICAS URBANAS

Como caracteristicas generales del casco de Buenavista, que deben orientar la

redaccion de nuevos proyecios, podemos citar las siguientes.

La situacion del casco en una zona bastante llana, ha permitido que su trazado sea
bastante regular, lo que unido a la poca altura de la edificacion, una o dos plantas, y la
generosidad en los espacios puablicos especialmente en las dos plazas centrales han hecho

que este casco se perciba como amplio y ordenado en muchas de sus partes.

La existencia de largas hileras de edificacion, en general de una plania, de caracteristi-
cas tipolégicas y formales muy similares ayudan a mantener una altura de cornisa y a la
configuracion de la calle. En el caso de edificaciones de dos plantas, vemos que tanto las

tradicionales como las eclécticas presentan el plano de fachada de forma contundente, con
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muy escasos cuerpos volados, lo que tambiéen resulta fundamental para percibir esa sensacio

de orden y limpieza espacial que presentan muchas de las calles de este casco.

En cuanto a la arquitectura tradicional, vemos que predomina en general de orientacion
neoclasica y que en todo caso tiene peculiaridades propias, por lo que resultan muy chocantes
las edificaciones actuales de orientacién tradicional donde se emplean elementos tipicos y
folcléricos de una presunta arquitectura canaria, que nada tiene que ver con la arquitectura

tradicional de este casco.

La aparicion relativamente reciente de cuerpos volados especialmente los cerrados,
elementos que sobrepasan la altura de cornisa, como escaleras en fachada, y algunos aticos,

estan destruyendo la calidad urbana que este nicleo atn conserva.

1.4.2. LA PROTECCION DE LA EDIFICACION

Dentro del Municipio de Buenavista, tanto en la villa, como en sus alrededores, existen
determinadas edificaciones, o conjunto de ellas, cuyos valores formales y tipolégicos cualifican
el paisaje urbano, aportando los signos de identidad de estos nucleos, al tiempo que relatan la
historia de su desarrollo urbano, constituyendo un patrimonio cultural que es necesario

conservar.

En este caso, con algunas excepciones, no se trata de grandes monumentos, sino, en

general de viviendas en muchos casos modestas, construidas en su mayoria en el siglo XIX o
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en los primeros afios del siglo XX, que sin embargo, son las que siguen aportando la calidad

urbana en los nucleos.
Este tipo de edificaciones son las que se han incluido en el catalogo para su proteccion.

1.5. LOS TIPOS EDIFICATORIOS QUE SE PROTEGEN

1.5.1. CLASIFICACION

Las edificaciones se han clasificado en dos grandes grupos que se han denominado
Tradicionales" y "Eclécticas", pudiendo ser todas ellas de una, dos o tres plantas.

Algunas de las edificaciones no encajan facilmente en la clasificacion sefialada, por lo
que especificaran de forma individual sus caracteristicas.

Por otro lado, dado que el proceso de edificacion ha sido continuo a lo largo del tiempo,
resulta en muchos casos dificil la asignacion a uno u otro grupo, teniendo en cuenta, ademas
de los ejemplos que podriamos llamar de transicion, las reformas que han sufrido algunas

viviendas tradicionales, adquiriendo en la fachada una composicion y decoracion ecléctica.
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1.5.2. TRADICIONALES

Dentro de este apartado se han agrupado las edificaciones denominadas normalmente
"canarias", construidas con anterioridad al empleo generalizado del hormigén, aproximada-

mente en los afios 20 del siglo XX.

Desde el punio de vista constructivo se caracterizan por sus muros de carga de piedra
y barro (tapial), con anchos superiores a los 50 centimetros. La utilizacion de madera para las
vigas de los forjados y pisos. Las cubiertas inclinadas con estructura de madera y teja
ceramica. En algunos casos se utilizan partes con cubierta plana, construidas con vigas de
madera con menos separacion, sobre las que se coloca una torta de piedra, barro y trozos de
madera. La carpinteria es de madera pintada, las puertas y ventanas colocadas a cara exterior,

etc.

Dentro de estas viviendas se han diferenciado entre las Casonas o Quintas, las

Tradicionales rurales y las tradicionales urbanas.

Las Quintas.

Dentro de este apartado, se incluyen las grandes casas de campo que forman parte de
una hacienda perteneciente a familias de grandes propietarios de tierras. Estas casas
combinan algunos aspectos formales, mas urbanos o cultos con los elementos mas

caracteristicos de la arquitectura popular.
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Se han denominado tradicionales rurales las viviendas que estuvieron inicialmente
aisladas en su finca, o al borde de un camino, que por encontrarse en las proximidades del
casco, han quedado integradas en sus calles, con el crecimiento de este. Son de menor

entidad que las quintas.
Generalmente so componen do varios cuerpos, adaptados a las necesidades, tanto do

vivienda como agricolas.

Tradicionales urbanas.

La caracteristica fundamental dentro de este tipo de viviendas tradicionales, es que se
construyeron al borde de calles o caminos, dando a estos una fachada principal.

En el interior de la parcela la edificacion se desarrolla en torno a un patio en L, U, o con
el patio central. Esto permite paredes medianeras laterales, donde pueden adorarse otras

edificaciones.
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Estas viviendas pueden ser de una o dos plantas, siendo estas (ltimas, indicadoras de
un mayor estatus social de sus propietarios. Las viviendas de dos plantas, destinaba la planta
baja para el almacenaje de aperos y productos agricolas, y la planta alta a vivienda, ;"

accediendo a las habitaciones a través de una galeria abierta al patio. La primera crujia

siempre es la mas representativa.

FLANTA  BAJL PLANTA ALTA

CUBIERT A SECcion A A

Dentro de este tipo de viviendas se observa una evolucién en sus fachadas: desde las
mas antiguas, con una composicion de huecos de fachada mas irregular, a las de finales del
siglo XVIII, XIX y hasta los primeros afios de éste, con composiciones mas regulares y
simétricas, de inspiracion neoclasica. Estas ultimas emplean generalmente el parapeto de

tachada, quedando la cubierta, inclinada de teja o plana tras el mismo.
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1.5.3. ECLECTICAS

El uso generalizado de los morieros de cemento y el hormigén armado, caracterizan,
desde el punto de vista constructivo, estas edificaciones que se construyen en los anos 20 y

primeros ainos 30 del siglo XX.

Los muros de carga se hacen de bloques macizos de canto o de hormigon, de unos 20
centimetros, apareciendo las primeras vigas y pilares de hormigén armado, y los forjados de
losas del mismo material que se emplean también en la cubierta.

El empleo de pavimentos de baldosas hidraulicas con dibujos es caracteristico de esta
epoca.

En cuanto a las fachadas, siguen siendo planas, con huecos alargados iguales, de
composicion simétrica. Se emplean elementos decorativos como cornisas, molduras,
balaustres, etc., realizados con mortero de cemento.

Las carpinterias, de madera pintada, son colocadas en la cara interior del muro. Estas
viviendas, de una o dos plantas, no tienen caracteristicas tipolégicas muy destacables,

aportando fundamentalmente su fachada como elemento de calidad urbana.
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1.6. EL CATALOGO DE EDIFICACIONES PROTEGIDAS

1.6.1. EL AMBITO DE ESTE CATALOGO

Este Catalogo de Edificaciones se ha formulado, como ya se ha sefialado, como
instrumento integrante de este Plan General. En este sentido su ambito de actuacion se limita
al del Plan General, no teniendo competencias en los Espacios naturales regulados por los

correspondientes Planes Rectores de uso y gestion.

1.6.2. EL PATRIMONIO ARQUITECTONICO

Este Catalogo de Edificaciones de este Plan General se limita a la proteccion del

Patrimonio Arquitecténico incluyendo unicamente edificaciones.
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1.6.3. EL CATALOGO MUNICIPAL \( j b

El catdlogo municipal tendra como ambito de actuacion la totalidad del Término
Municipal y recogera bienes tales como monumentos, inmuebles o espacios de interés /// 'T\_‘
histérico, artistico, arquitecténico, paleontoldgico, arqueoldgico, etnografico, ecoldgico, P’J-,'-l A
cientifico o técnico. Este catalogo debera aprobarse y mantenerse actualizado por los u\

ayuntamientos. Este instrumento podra tramitarse como instrumento auténomo. \’;:-v,,_

1.7. EL PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CASCO HISTORICO DE BUENAVISTA

Este Plan Especial tiene por objeto proteger y conservar el Patrimonio Historico del
Conjunto de Buenavista, coincidente con el ambito del suelo urbano, delimitado suelo de
interés cultural.

El ambito de actuacion del Plan Especial de Proteccion se ha ampliado con respecto al
Conjunto Histérico, declarado B.I.C., puesto que el limite del Conjunto es a eje de calle, no
parecia ldgico que no se contemplara en el Plan Especial ambos lados de las calles.

El Plan Especial de Proteccion serd formulado por el Ayuntamiento de Buenavista, y
debera estar aprobado inicialmente en el plazo de dieciocho meses a contar desde la

declaracién del Conjunto Historico como Bien de Interés Cultural.
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2. NORMATIVA DE PROTECCION DEL PATRIMONIO ARQUITECTONICO Y URBANO J“\ .

CAPITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES LTI

; &
Articulo 1. BIENES INTEGRANTES DEL PATRIMONIO ARQUITECTONICO Y URBANO. ‘x_\‘.

1. El Patrimonio Arquitectonico y Urbano de Buenavista del Norte esta integrado por
los conjuntos arquitecténicos, edificios y lugares, que por sus valores
arquitectonicos, histéricos o etnograficos explican el proceso de formacion urbana y

que por tanto merecen su preservacion.

Articulo 2. LA PROTECCION DEL PATRIMONIO ARQUITECTONICO.

1. La proteccion del Patrimonio Arquitectonico del municipio, se establece en
aplicacion de la legislacion estatal y canaria de proteccion del Patrimonio Historico,
de la legislacion territorial como TRLOTENC vy la Ley de Directrices de Ordenacion
General y los Planeamientos de rango superior como el PIOT o el PTOTT, en los
aspectos que regulan elementos del Patrimonio Histérico de Santa Cruz de

Tenerife.

2. El Plan General de Ordenacién de Buenavista del Norte, del que forma parte el
Catalogo de Proteccion, asi como los instrumentos y planeamientos de desarrollo
que tengan como finalidad la proteccion del Patrimonio contendran

determinaciones y condiciones para la proteccion citada.

3. Las presentes Normas se complementan y desarrollan con las determinaciones
contenidas en las Ordenanzas de edificacion y urbanizacion, en lo que resulte de

aplicacion.

Articulo 3. AMBITO TERRITORIAL.

1. Las disposiciones de este Catalogo de Proteccion se aplicaran en todo el término
municipal de Buenavista del Norte, en tanto afectan a cualquiera de los bienes
integrantes de su Patrimonio Arquitecténico y Urbano, con independencia de su
titularidad publica o privada, o de cualquier ofra circunstancia que iniciada sobre su

régimen juridico.

2. Los bienes declarados de interés cultural se regiran por su legislacion especifica y
por los instrumentos que desarrollan su ordenacion, siendo de aplicacion
suplementaria las presentes normas y las determinaciones establecidas en este

catalogo.
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Articulo 4.

Articulo 5.

1.

OBJETIVO Y CONTENIDO DEL CATALOGO DE PROTECCION.

El Catalogo de Proteccion tiene por objetivo, a efectos de su proteccion y
conservacion, la identificacion individual o de conjunto, de los bienes que integran \
el Patrimonio Arquitectonico y Urbano del municipio, la regulacion de las
determinaciones y condiciones del régimen aplicable en los diferentes supuestos y

grados de proteccion que se establecen.

El Catalogo de Proteccion contiene los siguientes documentos:

a) Memoria.
b) Normas de Proteccion.
¢) Fichero del Catalogo.

d) Planos del Catalogo de Proteccion.

BIENES DE INTERES CULTURAL (BIC).

La incoacién de expediente para la declaracion de bien de interés cultural,
determinara la aplicacion provisional del mismo régimen de proteccion previsto
para los bienes declarados de interés cultural y su entorno en su caos, segun
establece el art. 20.1 de la Ley 4/1999 de Pairimonio Histérico de Canarias.

Los bienes declarados de interés cultural estan sometidos al derecho de tanteo y
retracto a favor del Cabildo Insular de acuerdo a lo establecido en el articulo 50 de

la Ley de Patrimonio Histérico de Canarias.

Las intervenciones que se realicen en los Bienes de Interés Cultural deberan
seguir los criterios que se establecen en el Art. 57 de la Ley 4/1999 de Patrimonio

Historico de Canarias.

El municipio de Buenavista tiene declarado en su casco urbano como Bien de
Interés Cultural (BIC) un Conjunto Histdrico, por lo que debera formular un Plan
Especial de Proteccién en los plazos establecidos en el art. 30 de la Ley de
Patrimonio de Canarias.

Articulo 6. PLANES ESPECIALES DE PROTECCION.

1.

En el marco y desarrollo del Plan General y en cumplimientio de la presente
normativa, tendra que formularse un Plan Especial de Proteccion en el ambito

declarado Bien de Interés Cultural en la Categoria de Conjunto Histérico.
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Los Planes Especiales de Proteccion podran alterar en su ambito y alcance las
determinaciones del Plan General, sin que ello represente modificacion del mismo,
en lo que respecta al régimen de obras permitidas, a la compatibilidad de usos y a
las condiciones especificas de proteccion y tramitacion, siempre que no se alteren
los grados de proteccion establecidos, los cambios respondan a circunstancias
sobrevenidas o no tenidas en cuenia en el Plan General y en las presentes

normas, y se justifique debidamente en el instrumento de planeamiento especial.
DEBER DE CONSERVACION.

Los bienes integrantes del Patrimonio Histérico del municipio deberdn ser
conservados, mantenidos, restaurados y custodiados por sus propietarios o, en su
caso, por los titulares de derechos reales o simples poseedores de manera que
quede garantizada, en todo caso, la conservacion y proteccion de sus valores, en

los términos establecidos en la Ley.

Los propietarios de toda edificacion catalogada deberan encomendar a un técnico
facultativo competente, cada diez aiios, la realizacion de una inspeccion dirigida a
determinar el estado del inmueble y las obras de conservacion o, en su caso,
rehabilitacién que fueran precisas. Los resultados de la inspeccién se consignaran

en un informe técnico.

La eficacia, a efectos administrativos, del informe técnico mencionado en el
apartado anterior requerira la presentacion de copia del mismo en el Ayuniamiento

dentro del mes siguiente al vencimiento del periodo decenal correspondiente.

El Ayuntamiento podra requerir de los propietarios la exhibicion de los informes
técnicos resultantes de las inspecciones periddicas y, caso de comprobar gue
éstas no se han realizado, ordenar su practica o realizarlas en sustitucion y a
costa de los obligados.

ORDENES DE INTERVENCION Y EJECUCION DE OBRAS.

El Ayuntamiento debera dictar 6rdenes de ejecucion de obras de conservacion,
restauracion, consolidacion y rehabilitacién de edificios catalogados que se

encuentren deteriorados o en condiciones deficientes para su uso efectivo.

Las 6rdenes de ejecucion podran conminar, asimismo, a la limpieza y vallado del
inmueble, asi como a la retirada de publicidad comercial, carteles, rotulos,
sefales, cerramientos, rejas, conducciones, cables, antenas u otros elementos no

adecuados a la preservacion de sus valores.

El cumplimiento injustificado de las ordenes de ejecucion de las obras, hasta el
limite del deber normal de conservacion, habilitara al Ayuntamiento a la ejecucion

subsidiaria de las mismas a costa del propietario.
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Articulo 9. AUTORIZACIONES Y LICENCIAS. \(‘ WA/

1. Las obras y usos a realizar en los inmuebles catalogados tanto si son obras
mayores 0 menores, deberan contar con la licencia municipal de obras
correspondiente, sin perjuicio de las autorizaciones o informes que deba otorgar la

Comision Insular de Patrimonio en ejercicio de las competencias atribuidas

legalmente.

2. No podra otorgarse licencia municipal hasta que por el promotor no se acredite la
obtencién de los informes o autorizaciones exigibles por la legislacion en materia

de patrimonio histdrico y cualquier otra exigencia previa que resulte aplicable.

CAPITULO 2. REGIMEN DE INTERVENCION Y USOS DEL PATRIMONIO
ARQUITECTONICO Y URBANO.

Articulo 10. CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS EN EDIFICIOS PROTEGIDOS.

1. Los inmuebles catalogados que sean de titularidad puablica se destinarédn
preferentemente a usos rotacionales culturales, sociales, docentes, sanitarios y

administrativos.

2. Con la finalidad de fomentar, la conservacion edificatoria, se liberalizan las condiciones
de los usos de los inmuebles catalogados que no sean de dominio publico, siempre y
cuando se destinen a usos no prohibidos en el ambito, sector o zona donde esté

incluido y se trate de usos que sean compatibles con el grado de proteccion del edificio.

Articulo 11. TIPOS DE INTERVENCIONES Y OBRAS.

1. Obras de conservacion.

Son obras de conservacion las que tienen por finalidad la realizacion de
estrictas actuaciones de mantenimiento, en cumplimiento de las obligaciones de los
titulares o poseedores de los bienes sobre las condiciones de seguridad, salubridad y
ornato de las edificaciones, asi como las reparaciones y reposiciones de las instala-

ciones.

2. Obras de restauracion.
Aquellas que pretenden, mediante una reparacion o reposicion de elementos
del edificio, restituir sus condiciones originales, sin incluir aportaciones que deterioren

los valores que motivaron su catalogacion.
3. Obras de consolidacion.

Son intervenciones y obras de consolidacion las que tienen por objeto el

afianzamiento y refuerzo de elementos estructurales e instalaciones para asegurar la
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estabilidad y adecuado funcionamiento del edificio en relacion con las necesidades del

uso a que sea destinado.

4. Obras de rehabilitacion. £

(f

\ &

e

Son intervenciones y obras de rehabilitacion las de adecuacion, mejora de las

condiciones de habitabilidad o redistribucion del espacio interior, manteniendo las

caracteristicas tipolégicas del edificio.
5. Obras de remodelacion.

Son intervenciones y obras de remodelacion las que tienen por finalidad la
adecuacion o transformacion del edificio, que puede incluir el vaciado interior,
conservando la fachada, o la sustitucion parcial de los elementos estructurales y la

modificacion de los parametros de altura, ocupacion y volumen.

Dentro de estas obras se incluyen de forma especifica las obras de remonta que

consisten en el aumento de la altura del edificio protegido.

Las nuevas plantas se alinearan a la fachada original. La composicion de fachada del
nuevo volumen serd coherente con la fachada que se conserva, sin que sea obligatoria la
reproduccién mimética de sus elementos y proporciones. En todo caso se debera resolver la

adecuacion del nuevo volumen con las edificaciones contiguas.

CAPITULO 3. GRADOS O NIVELES DE PROTECCION DEL PATRIMONIO
ARQUITECTONICO Y URBANO.

Articulo 12. NIVELES DE PROTECCION.

La definicién de los niveles de proteccion se realiza teniendo en cuenta los valores que
se quieren preservar, a la importancia que se le asigna al edificio protegido y al tipo de obras

que se permiten en el mismo.

De acuerdo con la Ley 4/1999 de Patrimonio Histérico de Canarias, se establecen tres

niveles o grados de proteccion:
1) Integral.
2) Ambiental.

3) Parcial.

Articulo 13. PROTECCION INTEGRAL. 7

En este nivel se incluyen edificios publicos y de caracter residencial privado los que,
por su importancia representativa o por sus especiales cualidades formales y tipologicas,
requieren la mayor proteccién. Por todo ello se protegen integramente las fachadas, tanto

exteriores corno las interiores a patios. el volumen aparente, incluyendo las cubiertas, la
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geometria basica de la planta, las escaleras, tipos de acceso, la seccion caracteristica

edificio, los patios y otros elementos tipolégicos formales y decorativos esenciales.

En el nivel de proteccion integral sélo se admitiran obras de restauracion, conservacion
y consolidacion, que persigan el mantenimiento o el refuerzo de los elementos estructurales,

asi como la mejora de las instalaciones del inmueble. No obstanie, podran autorizarse:

a) La demolicion de aquellos cuerpos de obra que, por ser afadidos, desvirtten la

unidad arquitectonica original.

b) La reposicion o reconstruccion de los cuerpos y huecos primitivos cuando redunden

en beneficio del valor cultural del conjunto.

c) Las obras excepcionales de redistribucion del espacio interior sin alterar las
caracteristicas estructurales y exteriores del edificio, siempre que no lesionen o
perjudiquen los valores protegidos, ni afecten a elementos constructivos a

conservar.

Articuio 14. PROTECCION AMBIENTAL.

En este nivel se incluyen las edificaciones, que sin merecer la catalogacion integral,
poseen valores tipologicos, constructivos, formales o estilisticos, siendo elementos repre-
sentativos de los modos de construccién, distribucion, composicién y ornamentacion de
determinados periodos historicos. El nivel Ambiental se aplicara a aquellas edificaciones que
contribuyan a definir las caracteristicas morfologicas, de imagen vy caracter del ambiente
urbano. Estos valores se reflejan exteriormente en la fachada e interiormente en la disposicion
de los elementos comunes o caracteristicos. Por todo ello se protegen los valores tipolégicos
del edificio, entendiendo por tipologia la fachada, la organizacion en planta y el volumen del
edificio, asi como las partes estructuranies: escaleras principales, el zaguan, los espacios

libres, la jerarquizacion de los volimenes interiores, las alturas y forjados.

En este nivel de proteccion Ambiental, se admiten las obras y demas intervenciones de

conservacion, restauracion, consolidacion y rehabilitacion. No obstante podran autorizarse:

a) Las obras congruentes con los valores aeterminantes de la catalogacion, siempre
que se mantengan los elementos definitorios de la estructura arquitecténica o
espacial, tales como la fachada, las alturas y los forjados, la jerarquizacion de
volimenes interiores, las escaleras principales, el zaguan, los espacios libres si los

hubiera y los demas elementos propios.

b) La demolicion de algunos de los elementos sefialados en el apartado anterior
cuando sean de escaso valor definitorio del conjunto o cuando su preservacion
comporte graves problemas de cualquier indole para la mejor conservacion del

inmueble.

c) En este nivel de proteccion se considera que la fachada tiene un valor urbano
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fundamental, por lo que ademas de las cualidades especificas, la fachada se 4 S,

protegera integramente. /
[
Articulo 15. PROTECCION PARCIAL. \\\PW
En este nivel se incluyen las edificaciones que sin tener una especial relevancia o Negecn

singularidad arquitectonica presentar valores o elementos a proteger especiaimente su fachada
por su contribucién a la cualificacion del paisaje urbano. En las edificaciones de este nivel
siempre se incluyen las fachadas como elemento parcial a proteger, tal como se indica en las

fichas correspondienies.

En algunos casos, por su especifica situacion urbana, se les permite el aumento de una

planta, en las condiciones sefializadas para las obras de remonta.

En este nivel de proteccion Parcial, se admiten las obras y demas intervenciones de
conservacion, restauracion, consolidacion y rehabilitacion. No obstante podran autorizarse las
obras de remodelacioén, que afecten elementos estructurales del edificio, permitiendo incluso el
vaciado del edificio con mantenimiento de la fachada existente, con sujecion a las siguientes

condiciones:

a) Que se contemple expresamente la admisibilidad de dichas obras en la ficha

correspondiente.

b) En el caso de remonta, la nueva planta se alineard a la fachada original. La
composicién de fachada del nuevo volumen sera coherente con la fachada que se
conserva, sin que sea obleigatoria la reproduccién mimética de sus elementos y

proporciones.

CAPITULO 4. DISPOSICIONES COMUNES A LOS TRES GRADOS DE PROTECCION.

Articulo 16. DOCUMENTACION PARA LA TRAMITACION DE LICENCIAS.

1. En los edificios sometidos a la normativa de proteccion y para todos los niveles previstos en

ésta, se presentara la siguiente documentacion ademads de la exigida con caracter general:

a) Memoria justificativa de la conveniencia y oportunidad de la obra a realizar, asi como
la explicacion pormenorizada de las operaciones a ejecutar segin el nivel de
proteccion y el tipo de obra permitida.

b) Alzado del tramo o tramos de la calle a que dé fachada el edificio, asi como la
documentacion fotografica precisa para la justificacion de la solucion propuesta.

c) Levantamiento del edificio en su estado actual a escala no inferior a 1:100 detallando
usos actuales y estado de los elementos constructivos y estructurales. Se incluiran
plantas, alzados, secciones y detalles constructivos mas significativos (carpinterias,

rejas, ...).
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d) Descripcion fotografica del edificio existente exterior e interiormente.

2. Cuando se trate de licencias para obras de nueva planta en parcelas colindantes con

edificios catalogados, se debera aportar, como documentacion complementaria, memoria {s
justificativa de la adecuacion del nuevo edificio a las caracteristicas del inmueble ‘l.",

catalogado.

Articulo 17. SUPRESION DE ELEMENTOS ANADIDOS.

1. En cualquiera de los niveles de proteccion, la Administracion podra requerir la ejecucion de
obras de restauraciéon cuyo objeto sea la demolicion de elementos afiadidos no acordes con
la edificacién original, seglin lo especificado en la ficha correspondiente y sin perjuicio de

que tal elemento se encuentre amparado en licencia municipal.

2. La Administracién podra condicionar la concesion de licencias a la demolicion de elementos
afiadidos, cuando la conveniencia de tal medida se deduzca de los informes que se emitan

al respecio.

3. La demolicion no implicara la reposicion o sustitucion del elemento eliminado, salvo que asi

se autorice en cada caso concreto.

4. En los edificios sometidos a la normativa de proteccion, se restringira la posibilidad de
instalar rétulos de caracter comercial, toldos, pérgolas y demas elementos, a fin de

preservar la imagen del inmueble y mantener su coherencia.

Articulo 18. CONDICIONES DE LA PARCELA VINCULADA.

1. Se entiende por parcela vinculada el espacio contiguo al edificio catalogado cuya
delimitacién se realiza, en cada caso, en la cartografia y en los ficheros del Patrimonio

Arquitecténico y Urbano, no teniendo por qué coincidir con la parcela catastral.

2. La parcela vinculada podré ser edificable o no edificable. Se autorizara la edificacion en los
casos y con cumplimiento de las condiciones que se establezcan en la ficha
correspondiente y en la cartografa, con independencia del grado de proteccion del elemento

catalogado.

3. La parcela vinculada no edificable tendra la calificacién de espacio libre de parcela, y se
constituye en franja de proteccion del elemento catalogado. Esta proteccion podra
extenderse, en su caso y en funcion de lo establecido en la ficha correspondiente, a los

elementos arbolados y de jardineria existentes.

4.- Sobre la parcela vinculada, el otorgamiento de licencias de segregacion o parcelacion, de
licencias de obras de construccion, rehabilitacién o reestructuracion de edificaciones o de
incremento de volumen de la edificacién protegida estara supeditado a que se encuentren

expresamente autorizadas en la ficha del inmueble correspondiente.
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LISTADO DE FICHAS
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N° CATALOGO | REF.CATASTRAL DIRECCION POSTAL NTVEt‘DE PROTEBCLQN’ ‘
1 8598301-CS1389N PLAZA DE LOS REMEDIOS N°1 INTEGRAL
PLAZA DE LOS REMEDIOS N°9
2 8598401-CS1389N PLAZA DEL GENERAL EUL ATE AMBIENTAL
3 8598401-CS1389N PLAZA DE LOS REMEDIOS N°8 AMBIENTAL
PLAZA DE LOS REMEDIOS N°7,
4 8597101-CS1389N C/EL PUERTO NC 38 PARCIAL
5 8597102-CS1389N PLAZA DE LOS REMEDIOS N°6 AMBIENTAL
5BIS 8597102-CS1389N C/ EL PUERTO N°36 AMBIENTAL
6 8597103-04-CS1389N : PLAZA DE LOS REMEDIOS N°5 AMBIENTAL
6 BIS 8597103-04-CS1389N : C/ EL PUERTO N34 AMBIENTAL
PLAZA DE LOS REMEDIOS N°4,
7 8597105-CS1389N ESQ. G/ EL CHORRO PARCIAL
PLAZA DE LOS REMEDIOS N°3,
8 8597505-CS1389N ¢/ EL CHORRO AMBIENTAL
9 8597606-CS1389N PLAZA DE LOS REMEDIOS N°2 y 2A | AMBIENTAL
PLAZA DE LOS REMEDIOS N°1,
10 8597605-CS1389N G/ ALHONDIGA N2 AMBIENTAL
11 8698404-CS1389N PLAZA DE LOS REMEDIOS N°13 AMBIENTAL
12 8697502-CS1389N cl/ ALHONDiGA Ne3 AMBIENTAL
13 8697503-CS1389N C/ LA ALHONDiGA N°5 AMBIENTAL
14 8698405-CS1388N c/ VERDE N°21, ESQ. CALLEJON "D" | PARCIAL
15 8697520-CS1389N C/ VERDE N°19 PARCIAL
16 8697601-CS1389N C/ VERDE N°22 CALLEJON AMBIENTAL
17 8697603-CS1389N C/ VERDE N° 18 AMBIENTAL
18 8697508-CS1389N C/ LA ALHONDIGA N° 15 PARCIAL
19 8696509-CS1389N C/ LA ALHONDIGA N° 18 PARCIAL
20 8696508-CS1389N C/ LA ALHONDIGA N° 20 PARCIAL
21 8696507-CS1389N C/ LA ALHONDIGA N° 22 PARCIAL
22 8696210-CS1389N C/ LA ALHONDIGA N° 41 PARCIAL
C/ LA ALHONDIGA N° 32, ESQ.
23 8696501-CS1389N &/ NORTE PARCIAL
¢/ DEL NORTE N°5, ESQ.
24 8696212-CS1389N &/ LA ALHONDIGA PARCIAL
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25 8796102-CS1389N | SAN FRANCISCO N° 2 PARCIAL \'V;-,-';:?"
26 1 8796101-CS1389N | G/ SAN FRANCISCO (PARQUE) INTEGRAL

.
27 8696405-CS1380N | o £ PUENTEN"2, B PARCIAL
28 8606404-CS1389N | C/ DEL PUENTE N° 8 " PARCIAL
29 8696404-CS1389N O/ - Eggmg it PARCIAL
30 8796901-CS1389N | PLAZA DE SAN SEBASTIAN INTEGRAL
31 8705401-CS1380N | 5f ;O g"fNRQEgiSN;I R AMBIENTAL
32 8695601-CS1389N | C/ LOS MORALES N° 10 AMBIENTAL
33 8509507-CS1389N | fggﬁ%’}jﬁgg;&f B, AMBIENTAL
34 8509505-CS1389N | C/ GENERAL EULATE N° 7 AMBIENTAL :
35 8599504-CS1389N | C/ GENERAL EULATE N PARCIAL
36 8599503-CS1389N | C/ GENERAL EULATE N°5 PARCIAL
37 8500502-CS1389N | C/ GENERAL EULATE N° 4 PARCIAL
38 8599501-CS1389N | C/ GENERAL EULATE N° 3 PARCIAL
39 sa90010-C1380N | & LAS CONADRES "2 PARCIAL
40 8499908-CS1389N | C/EL SOL N° 4 ~ PARCIAL
41 8499909-CS1389N  C/EL SOL N°6 PARCIAL
42 8500608-CS1480S | C/LOS MOLINOS N° 14 AMBIENTAL
43 8400903-CS1480S | G/ RAVELO N° 2, ESQ. LOS MOLINOS  PARCIAL
44 8400904-CS1480S | G/ RAVELO N°4 PARCIAL
45 8400005-CS14808 | CLRAVELO N K e PARCIAL
46 8400804-CS1480S | C/ RAVELO N° 16 PARCIAL
47 8399535-CS1389N | C/ EL PUERTO N° 63 AMBIENTAL
48 8398920-CS1389N | C/ SAN ANTONIO N° 35 PARCIAL
49 8498218-CS1389N  C/ EL PUERTO N° 55 AMBIENTAL
50 8499310-CS1389N | C/ EL PERDON N° 20 PARCIAL
51 8499311-CS1389N | C/ EL PERDON Ne 22 PARCIAL






